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INTRODUCCIÓN 
 
La ciudad de Ocotal se localiza en la zona Norte de Nicaragua, constituyéndose en la 
cabecera departamental de Nueva Segovia. Cuenta dentro de su red vial con la carretera 
Panamericana, cuyo recorrido en dirección Norte conlleva a la Frontera con Honduras “Las 
Manos”, lo que provoca que a esta  ciudad fronteriza, convergen una gran cantidad de 
turistas y pobladores aledaños a la zona, solicitando servicios, infraestructura y 
equipamiento  urbano y por consecuencia como una necesidad humana la demanda de áreas 
recreativas y turísticas  
 
Esta ciudad  ha experimentado un proceso sistemático de degradación de sus recursos 
ambientales, recreativos y turísticos, que han sido explotados de manera irracional y 
permanecen ignorados para fines recreativos, a pesar de su amplia gama de atributos 
naturales como lo son los accidentes hidrológicos y geomorfológicos. Urbanisticamente, se 
ha experimentado un proceso de crecimiento desordenado que revela la ausencia de la  
aplicación de planes de desarrollo urbanos. Además, posee una dotación baja de 
equipamiento y servicios, experimentando por tanto, problemas que repercuten en el 
desarrollo de la ciudad en cuestión.   
 
Ocotal cuenta con recursos naturales como: El Río Dipilto que recorre de norte a sur la 
ciudad, el Río Coco que funge de vestíbulo principal  y que lo recorre de Este a Oeste, el 
complejo de Cerros conocido como la altiplanicie Segoviana que la circundan, se conjugan 
con espacios  de valor histórico, religioso y cultural y determinan grandes potencialidades 
en variados ámbitos dentro de los cuales se destaca el urbano- recreativo. Sin embargo, 
dichas potencialidades se ven desfavorecidas por la falta de conciencia y apreciación  
cultural, ambiental y paisajística, y en consecuencia queden al margen de la dinámica 
urbana. 
 
De acuerdo a lo anterior, el presente trabajo, denominado: PLAN MAESTRO URBANO- 
RECREATIVO “SECCION CENTRAL- ESTE DEL RIO DIPILTO DE LA CIUDAD 
DE OCOTAL”, aborda la planificación y aprovechamiento de los atributos de la ciudad y  
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específicamente del la zona central oeste, orientados hacia la recreación y esparcimiento de 
la población, y así mismo enfatiza en la explotación de la potencialidad paisajística, urbana 
e histórica del área antes mencionada.  
 
Para esta propuesta se retoma una sección urbana que se encuentra esencialmente 
localizada en el centro histórico. Comprende a 4 nodos vitales del casco urbano: El 
Cementerio, La Carretera Panamericana, El Centro Histórico y el Río Dipilto (Ribera que 
comprende el zona central del área de estudio y ribera Este de la sección). Estos nodo 
permiten que la ciudad adquiera atributos diferenciados y específicos que la definirán y 
caracterizarán como tal.  Los diferentes características que se evidencian en esta sección 
son variadas entre otras destacan :  El carácter histórico  es representado por el centro 
histórico, el comercial por la carretera Panamericana y el Natural- Paisajístico es evidente 
en todo su entorno pero sobre todo en los accidentes de la morfología e hidrología  del Río 
Dipilto y su entorno 
 
La zona  carece de lineamientos que permitan un desarrollo urbano – recreativo adecuado, 
debido a la falta de definición zonas destinadas para tales fines que cuenten con estudios 
que permitan localizarlas en áreas recomendadas y que no representen en un futuro focos 
que generen incompatibilidades  
 
En consecuencia  sectores con potencialidades Paisajísticas, Naturales y Urbanas son 
discriminados y modificados en zonas de conflictos urbanos, que presentan condiciones 
precarias y  potencialmente riesgosas para la población, y que contribuye con una pobre 
Imagen Urbana que afecta los estándares de calidad de vida  de la creciente población y de 
los visitantes de paso ( turistas extranjeros y Nacionales) Dichos motivos demandan el 
planteamiento de propuestas urbanas recreacionales que contengan equipamiento, servicios 
e infraestructura debida, al igual que ordenar y preservar el área establecida, propiciando 
las condiciones para un desarrollo urbano equilibrado, explotándose las potencialidad de 
forma adecuada y equilibradamente, propiciando actividades turístico- recreativas a 
mediano y largo plazo que mejoren la calidad de vida de Ocotal 
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CAPITULO I: GENERALIDADES 
 1.1- Antecedentes  
En la ciudad de Ocotal se han realizado análisis urbanísticos orientados al desarrollo en los 
ámbitos organizativos, económico, social, ambiental, etc. sin embargo dicha información se 
encuentra lejos de considerarse como base para un estudio seccionales debido a que esta carece 
de actualización y de datos específicos completos, la probable causa de esto es la localización y  
falta de financiamiento e interés por parte del gobierno en realizar estudios de tipo urbano y 
ambiental en esta ciudad y otras.  
 
No es hasta estos últimos años con las perdidas provocadas por el huracán Mitch, que se vió la 
necesidad de realizar algunos estudios  de tipo ambiental que reflejaran las nuevas problemáticas y 
tendencias urbanas a nivel de ciudad, sin embargo, estos carecen de información  en lo que 
corresponde al ámbito recreativo y como consecuencia de este el ámbito turístico 
 
Actualmente se cuenta con el Plan Maestro para el desarrollo turístico de la República de 
Nicaragua que presenta propuestas a nivel de ciudades ( León, Granada, etc),  permite tomar 
ideas para bases de propuestas en el ámbito recreativo- turístico y que por analogías contribuirán 
en el presente estudio 
 
A continuación se muestran  los estudios realizados para la ciudad de Ocotal en los ámbitos 
Urbano y Ambiental, en lo que corresponde a los años 1983, 1999, 2000 y  2001: 
 
• Esquema de Desarrollo Urbano de Ocotal. Realizado por el Ministerio de Vivienda y 
asentamientos Humanos. MINVAH. 1983 
• Plan Ambiental Urbano de Ocotal.   Elaborado por el Programa de Estudios Ambientales 
Territoriales Urbanos (PEAUT). Facultad de Arquitectura de la Universidad Nacional de 
Ingeniería (UNI), con auspicio del Fondo Canadiense. 1ed. 1998, 2da ed. 2001. Este es un 
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plan  orientado a la gestión ambiental- urbana. Se focaliza principalmente en el impacto 
ambiental y la incidencia en la configuración urbana. En la propuesta ambiental a nivel urbano 
se definen una propuesta cuyos puntos de enfoque son el Dipilto y Coco , identificando en 
términos generales su potencial recreativo y turístico (proponen ciclovías, infraestructura, 
identifica puntos de conflicto ambientales-urbanos), así como de las acciones e impactos 
ambientales, zonas de vulnerabilidad y riesgo ambiental , antes, durante y después del 
Huracán Mitch.  
 
También hace un estudio de la valoración económica en los indicadores ambientales urbanos y 
estrategias, además de  un plan de acción ambiental urbano que comprende un análisis de las 
distintas zonas, con sus respectivos lineamientos, objetivos, programas y proyectos. Además de 
los respectivos actores y gestores que influyen en la propuesta 
 
• Caracterización Municipal de Ocotal. Alcaldía de Ocotal. 2001 
• Revista Municipal de Ocotal. Instituto Nicaragüense de Fomento Municipal Ocotal. 
INIFOM. 1995 
• Contaminación Ambiental en  Ocotal. Especialidad en Turismo y Gestión Ambiental. PEAUT. 
Autoras: Tercero, Alba Esperanza. Vilchez Peña, Vidaluz. Norori, Brenda. Galazar, Delmar. 
2001.   
• Estudio del Medio Ambiente en la ciudad de Ocotal. Especialidad en Turismo y Gestión 
Ambiental. PEAUT. Autoras: Arq. Tercero Esperanza.  Arq. Vilchez, Vidaluz 2000 
• Turismo y Gestión Ambiental. Contaminación Ambiental. Ocotal, . Autoras: Tercero, Alba 
Esperanza. Vilchez Peña, Vidaluz. Norori, Brenda. Galazar, Delmar. 2001.   
 
Todos los estudios mencionados, están enfocados hacia el desarrollo urbano en general, 
careciendo de propuestas específica, que incluyan criterios y parámetros, relativos al sector 
turístico y recreacional. 
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En el período que comprende  los años 1985- 2001  (un período aproximado de unos 10 a 15 
años) se realizaron estudios urbanos generales que no hacen referencia en el ámbito recreativo 
debido a las problemáticas y  variables endógenas y exógenas que han afectado la ciudad de 
Ocotal, como es el crecimiento de la población, catástrofes Naturales (Mitch), asentamientos 
humanos en  zonas de riesgos etc. 
 
Es por este motivo que es importante realizar un estudio  en el que se retome los puntos y 
propuestas de los análisis y estudios anteriormente mencionados, y en base a esta información 
actualizada,  procesar e interpretar de manera tal que se apliquen al ámbito recreacional y más 
específicamente sobre área propuesta  
 
1.2- Justificación  
Este estudio, presentará criterios, parámetros y acciones para ordenar y establecer lineamientos 
urbanos- recreativos para la ciudad, determinándose  un área  de Ocotal que se encuentre 
vinculada con el río Dipilto;  que permite el desarrollo urbano relacionado con las actividades 
recreativas pasivas que por consecuencia promuevan el autosostenimiento mediante el turístimo; y  
de este modo suscitar diferentes  opciones con las que las autoridades y  la población de Ocotal 
se beneficiarán recíprocamente. Basándose en el aprovechamiento recreativo de sus recursos 
paisajísticos- naturales y urbanos- históricos, en lo que respecta a la explotación de su 
potencialidades paisajísticas  y paisaje urbana reflejada en diferentes nodos e hitos. Es decir 
realizar un estudio a nivel especifico que funcione de base a estudios similares en torno al 
esparcimiento, recreación (deportes, cultural, histórico, tradicional, etc) vinculados con la ribera 
de rios 
 
Tal como se dijo no se han desarrollado planes urbanos recreativos rigurosidad técnica y 
metodológica  que permitan  lineamientos de gestión como una segunda fase de proyecto en esta 
ciudad, sin embargo se utilizarán bases de propuestas urbanas en la que se aplican en ciertas 
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partes de su estudio propuestas recreativas a nivel general. Dichos motivos permiten que resulte 
meritorio la  realización de este estudio, reflejándose así las potencialidades natural y urbanas con 
el cuenta esta ciudad y específicamente la sección propuesta y la manera viables de aplicar el plan 
en el ámbito recreativo con las medidas y normas precisas. 
Por lo cual la presente monografía es importante por lo siguiente: 
 
- Contribuyendo con la infraestructura, y el equipamiento necesario para el ámbito recreativo en 
la sección correspondiente, se permite el desarrollo local beneficiando a la población de 
Ocotal  
- Proporcionando la historia Autóctona que fortalece la cultura de la población  
- Creando pautas para lineamientos involucrados con el ámbito recreacional aplicado a  
secciones de ciudades que se encuentren circundadas por ríos 
- Implementar estudios urbano- recreativo sectoriales en ciudades con ubicación geográfica 
limítrofe (frontera de Nicaragua con Honduras), aplicándose  tratamientos recreacionales que 
favorezcan e incrementen el turismo y comercio, por tanto de la  economía basada en esta 
potencialidad 
 
Por medio este se permite el aprovechamiento recreacional se propiciará el desarrollo  turístico de 
la ciudad. Focaliza hitos, monumentos y nodos de interés histórico, cultural, religioso y 
paisajísticos, para su futura remodelación y preservación 
 
Se propone el reordenamiento urbano de las zonas a intervenir, modificando y equipando 
convenientemente para un desempeño recreacional, sin embargo cabe mencionar que este estudio 
resolverá problemas a nivel seccional, es decir a nivel especifico, que influirán por consecuencia 
en le desarrollo de la ciudad;  brindará a Ocotal una faceta única en lo que respecta a un vinculo 
existente entre un agente natural como el río Dipilto, y el desarrollo de actividades  recreativas con 
base urbana que se refleja en la  creación de mobiliario, equipamiento, servicios e infraestructura 
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(hoteles, restaurantes, pulperías, supermercados) que conjuntamente con el  comercio  desarrollen  
divisas y mejoras en la calidad de vida de los pobladores de la ciudad.  
1.3-  Planteamiento del Problema 
La ciudad de Ocotal carece de infraestructura, mobiliario, equipamiento y servicios orientados 
hacia el sector recreativo lo cual afecta la calidad de vida de la población. En algunos casos la 
zona cuenta en cierta medida con las condiciones mínimas para el desarrollo recreacional debido, 
ya que estos espacios se encuentran subutilizados por su mala ubicación  y distribución, así mismo 
ostenta de un inapropiado  equipamiento y servicios  orientados hacia el ámbito recreacional y de 
esparcimiento, así como diversos problemas ligados a este 
 
En lo que corresponde al centro histórico existe una débil valoración de los atributos y 
potencialidades que se hayan representados por los diferentes nodos e hitos, y su marcado 
carácter de tradición y cultura que guarda los sectores aledaños a la ciudad y que se han 
transmitido permiten generar un carácter histórico colonial a la ciudad  
 
La sección de estudio es la zona de la ciudad  donde se localiza en mayor porcentaje la población 
extranjera y local y del cual se generan la mayor parte de los problemas urbanos en lo que 
respecta al usos de suelos, normativa e incompatibilidades urbanas (comercial, institucional, 
religioso, industrial, etc.) lo que crea un mayor grado de complejidad en la solución problemas en 
el ámbito recreacional 
 
Dicha sección evidencia zonas de  riesgos ambientales, naturales y urbanos (Área de influencia de 
la ribera del río Dipilto) que generan áreas potencialmente explotables para espacios públicos 
abiertos orientados y en consecuencia hacia  sector cultural, deportivo, paisajístico, ambiental y 
tradicional, cuyas bases se encuentran estrechamente ligadas con ámbito recreacional 
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1.4.1- Objetivo General: 
q Proponer un Plan Maestro Urbano - Recreativo para la sección central- Este del Río Dipilto 
en la ciudad de Ocotal.  
 
1.4.2-. Objetivos Específicos:  
- Realizar un Marco de Referencia Urbano para el desarrollo de Ocotal 
- Elaborar un diagnóstico de la sección central –Este de la ciudad 
- Valorar paisajísticamente (urbana y natural) la sección de estudio para el desarrollo urbano- 
recreativo 
- Realizar un plan Maestro urbano- recreativo que determine el ordenamiento de los elementos 
de la planificación urbano- recreativa y de los recursos paisajísticos dentro del territorio y su 
utilización adecuada para generar la actividades recreativas 
- Insertar lineamientos de diseño rigiéndose de la respectiva normativa de espacios urbano  
orientada al ámbito de diseño de espacios recreativos, áreas abiertos y verdes en la sección 
definida 
 
1.5- Marco Conceptual 
A continuación se presentan una serie de concepciones de los términos y categorías que se 
encuentran inmersas en el plan Maestro Urbano- Recreativo. Procurando un orden lógico y 
sistemático se exponen de la siguiente manera  permitiendo abordar de forma  eficiente y 
comprensible el análisis, diagnóstico y propuesta  de dicho estudio 
¿Qué es recreación? 
Ciertamente que el concepto de recreación tiende a variar según los individuos, ya que este 
implica un estado de animo, que cambia de acuerdo a diversos factores externos que influyen en 
la conducta de las personas y el modo de percibir el medio. Es pues una actividad humana 
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destinada al descanso, esparcimiento físico y mental, su realización requiere en las áreas urbanas 
de cierto equipamiento especializado 
 
Otras fuentes de consulta definen a esta como entretenimiento, distracción, amenidad, diversión; 
tomar alguna recreación/ Diversión para alivio del trabajo** 
 
¿Qué es el urbanismo? 
Es una disciplina científica que se refiere a la construcción, a la creación de paisajes urbanos- 
naturales y ordenación de aglomeraciones y pueblos. Esto nos ayuda a crear volúmenes y formas 
la cual genera un aspecto visual dándole carácter a una ciudad al utilizar materiales, técnicas y 
funciones típicas que ayudan a mejorar su imagen*** 
 
En seguida se presentan conceptos y teoría urbana, que se inmersan de lo General a lo específco 
del Tema a estudiar  
 
Plan 
Disposición general de cualquier tipo de trabajo. Conjuntamente de medidas escalonadas que se 
disponen para la realización  de una tarea o campaña, destinada a asegurar su eficaz 
cumplimiento* 
  
Planificación Urbana:  
Al igual que  cualquier tipo de  actividad de planificación , debe de observarse como una práctica  
en la que deben de tomarse en cuenta los siguientes aspectos: 
Aquellos que van dirigidos a entender y explicar el proceso de urbanización  como fenómeno 
social 
                                                 
** Diccionario enciclopédico Espasa. Tomo 10. ed Espasa Calpe. España.  
*** García Ramos, Domingo. Iniciación del Urbanismo.  
* Términos y Conceptos de la Planificación Territorial. Transcripción del documento CSUCA: “Fenómenos 
Regionales Urbanos”. UNI. Facultad de Arquitectura 
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Los que tratan de entender y explicar el sistema de valores y normas de la sociedad 
Los que tratan de explicar las interrelaciones  que permiten o no superar problemas que requieren 
solución para que puedan lograrse determinados objetivos sociales* 
Plan Maestro 
Un plan Maestro, es una guía para la realización de diferentes actividades del cual se guían 
instituciones, gestores y actores determinados  que permiten dar directrices basadas en normas y 
leyes vigentes en determinado sector y zona; este puede estar enfocado hacia la zona rural o 
urbana  y atender a diferentes demandas presentes en territorios, como lo son el sector comercio, 
recreacional, institucional, servicios, cultural, turístico, económico, equipamiento y servicios, 
proporcionando un estudio basado en la metodología y el cual suscitará la definición de 
actividades adecuadas, en este caso en la ciudad (urbano) en el sector recreativo ** 
 
Plan Maestro Urbano Recreativo 
Es un plan sectorial dirigido al sector recreativo, bajo condiciones urbanas en las que se plantea 
políticas para la explotación adecuada de los recursos ambientales y paisajísticos. Esta  involucra 
definiciones y puntos de vistas relacionados con el urbanismo, abordando propuestas a nivel del 
proyecto urbano una propuesta recreativa, planteando un sector propicio para esta actividad. a 
partir de esta dotar de todas las condiciones (infraestructura, servicios, equipamiento, mobiliario) 
utilizando la metodología urbana y paisajística para resaltar los atributos del área necesarios para 
su correcto funcionamiento.   
 
Para la realización de un plan Maestro urbano recreativo se necesita de la cooperación de las 
distintas instituciones y autoridades, para que esta propuesta sea tangible y realista 
Crear paisajes y ordenar ciudades implica una gestión de autoridades: 
La creación de dichas políticas será  a través de una planificación urbana, producto de: 
 
                                                 
* Términos y Conceptos de la Planificación Territorial. Transcripción del documento CSUCA: “Fenómenos 
Regionales Urbanos”. UNI. Facultad de Arquitectura 
** Fuente; Propia 
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- Conocer las potencialidades y restricciones que los espacios brinden e imponen para 
incidir sobre las opciones de desarrollo a implementar 
- Considerar la participación  de la población en las decisiones fundamentales relativos a 
ese desarrollo para satisfacer las necesidades de la comunidad actual y futura, y elevar su 
calidad de vida 
 
Otros conceptos y métodos urbanos: 
“El valor de la tierra procede de los derechos que llevan implícita la propiedad de la misma, 
derechos que históricamente han sido controlados o recortados por la acción de los poderes 
públicos”** 
 
Los poderes públicos norman el uso de suelo, el propietario de una porción de suelo se encuentra 
en la obligación de apegarse a estas normas que en muchas ocasiones limitan las apariciones de 
construcciones en los dueños, pues sus proyectos no acuden con las propuestas orientadas para 
el sector donde la propiedad esta ubicada 
 
“La tierra y el suelo se distinguen por constituir la fuente esencial de la riqueza”*** 
El valor del suelo aumenta debido a las características propias del lugar, como pendiente, 
estructura, configuración, accesibilidad, etc., estas características satisfacen las necesidades 
económicas y sociales 
 
Estos a su vez pueden afectarse por determinaciones de carácter público como lo son: las 
ordenanzas de zonificación que estabilizan el valor del suelo, localizando los servicios públicos, la 
proximidad a centros urbanos aumenta el valor del suelo 
 
Método Delphi: 
                                                 
**  Elementos de Urbanización 
*** Elementos de Urbanización 
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El método consiste en  reunir a un grupo de personas con ciertas características  para que emitan 
juicios sobre ciertos temas. Estas personas pueden ser expertos en el tema, y/o afectados y/o 
interesados, de modo tal que por su nivel de información  y grado de conocimiento pueda aportar 
ideas y puntos de vista diferentes al problema en cuestión 
 
La preparación del ejercicio Delphi, requiere desarrollar las siguientes cuatro etapas: 
- Delimitación del problema bajo estudio y espacificación de los aspectos que serán 
considerados 
- Constitución del grupo monitor, encargado del estudio 
- Selección por el grupo monitor, de los expertos que constituirán el panel que responderá 
el cuestionamiento de preguntas sobre el tema de estudio 
- Diseño, elaboración y envío de los cuestionarios  de preguntas sobre el tema de estudio 
- Diseño, elaboración y envío de los cuestionario que continen las preguntas y la 
información sobre el problema de estudio 
- Evaluación de los cuestionarios 
 
Espacios Públicos Abiertos 
Lugar ancho y espacioso dentro del espacio urbano, que permite la realización de actividades que 
normalmente no se realizan es espacios cerrados. También se conoce a estas como áreas de 
recreación 
Áreas de recreación:  Sectores de la ciudad donde se localizan los servicios necesarios para la 
vida en comunidad  
 
Con respecto al estudio Paisajístico se presentan las  siguientes definiciones: 
Imagen Urbana 
Ante todos los problemas urbanos, evidentemente la imagen urbana y el ordenamiento espacial de 
nuestras ciudades quedan en segundo plano y en realidad totalmente descuidados. Los planes 
urbanos se hacen para adornar bibliotecas o en el mejor de los casos para dar pautas sobre 
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posibles zonas  de crecimiento urbano. Pocos se preocupan por buscar una mayor calidad de 
vida, espacios más agradables para habitar, vías y nudos urbanos ordenados para circular, realce 
de hitos representativos, aprovechamiento de las vistas y tratamiento adecuado de los pequeños 
detalles y espacios que conforman la ciudad.  
Pocos se preocupan por plantear una solución integral al desarrollo de nuestras ciudades que 




Es el producto de la combinación de geomorfología, clima, hidrografía, plantas y animales y de las 
incidencia de las alteraciones de tipo natural y las modificaciones antrópicas  que se den en un 
determinado lugar, en una determinada región (MOPT, 1992:485) 
 
Características Visuales del Paisaje 
Es el conjunto de rasgos que caracterizan  visualmente un paisaje o sus componentes y que 
pueden ser utilizados para su análisis y diferenciación (MOPT, 1992: 485). La descripción del 
rasgo físico del componente paisajístico puede ser forma, color, línea, textura, escala, espacio 
 
Componentes del Paisaje: 
Son componentes del territorio diferenciables a simple vista y lo configuran en tres grandes 
bloques que son el físico, biótico y actuaciones humanas (MOPT 1992: 485)* 
 
Conservación: 
Concierne al uso inteligente de los recursos naturales y buscar mantener, reemplazar  o 
aumentarlas características del medio ambiente que resulten útiles a la actual y a las futuras 
generaciones humanas   
                                                 
* Guía para la elaboración de estudios del Medio Fisico, autor Aguiló Alonso. Del Ministerio de Obras Publicas y 
transporte (MOPT), Madrid, España. 1992 
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Conceptos Ambientales:  
• Medio Ambiente: conjunto de factores físicos naturales, sociales, culturales, económicos y 
estéticos, que interactúan entre si con el individuo y con la comunidad en la que viven, 
determinando su forma, carácter, relación y supervivencia. 
• Medio Físico: componentes Inertes (aire, agua y tierra), Bióticos (vegetación y fauna) y 
perceptuales (paisaje). 
• Medio Socioeconómico: espacios construidos, seres humanos y sus relaciones sociales. 
• Paisaje : es una variable que depende de elementos bióticos y abióticos, de actuaciones 
humanas y modificaciones naturales o artificiales de la superficie terrestre. 
• Río: Corriente natural de agua con caudal continúo. 
• Zonas Húmedas: Terrenos que se inundan con las aguas de los ríos. 
• Erosión: Variado proceso de destrucción de las rocas y arrastre de suelos, realizado por 
agentes naturales, móviles e inmóviles.** 
 
En lo que concierne a Normativa: 
Las leyes y Normas que respaldan los lineamientos de la propuesta urbana –recreativa, se 
identifica el marco jurídico que compete al territorio objeto de estudio. Así se pudo conocer las 
condiciones en que se encuentra el territorio de la sección de estudio dentro del contexto 
municipal con respecto a las leyes existentes. Estas son fundamentales para definir parámetros sin 
entrar en contradicción con las leyes actuales del país como: 
- Ley General del ambiente y los recursos Naturales 
                                                 
** Los Estudios de Impacto Ambiental en los asentamientos humanos. Ph. D.  Arq. José Antonio Milán. Tésis en 
opción al grado científico de doctor en ciencias técnicas. Universidad de la Habana. Cuba. 1998 
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- Ley de Municipios 
- Reglamento Forestal 
- Reglamento de Construcción en el centro Histórico de Ocotal 
- Reglamento de permiso y evaluación de impacto Ambiental 
- Creación de la comisión Nacional de Recursos Hídricos 
- Ley de Protección al Patrimonio Cultural de la Nación 
- Normativa de la Construcción Cubana de áreas libres, vías y parques para zonas de 
vivienda 
- Normativa Cubanas para áreas verdes 
 
Referencias:  
El ámbito recreativo  y espacios abiertos de las ciudades, es un punto muy poco estudiado y 
aplicado en la realidad, por lo cual se carece de información referencial Nacional. El marco 
referencial de la presente investigación se encuentra limitado de propuestas recreativas en la 
ciudad de Ocotal, únicamente se cuentan con propuestas o lineamientos  de anteproyecto, estas 
no dejan en claro el tipo de infraestructura, servicios y equipamiento a utilizarse, debido a que son 
muy generalizados, puntualizando en el área que se utiliza en este estudio, se toman ciertas 
consideraciones que se exponen en los siguiente estudio: 
 
• Plan Ambiental Urbano de Ocotal.  Elaborado por el Programa de estudios Ambientales 
Territoriales es un plan  orientado a la gestión ambiental- urbana. Se focaliza principalmente 
en el impacto ambiental y de la incidencia de estos en la configuración urbana. En la propuesta 
ambiental a nivel urbano se define una propuesta cuyos puntos de enfoque es el río Dipilto, 
identificando en términos generales su potencial recreativo y turístico (proponen ciclo vías, 
infraestructura, identifica puntos de conflicto ambientales-urbanos).  
 
También realiza un estudio de la valoración económica en los indicadores ambientales urbanos y 
estrategias, además de  un plan de acción ambiental urbano que comprende un análisis de las 
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distintas zonas, con sus respectivos lineamientos, objetivos, programas y proyectos. Además de 
los respectivos actores y gestores que influyen en la propuesta. Su propuesta es a nivel de 
anteproyecto, si bien interviene en  algunas zonas de la sección de estudio de la investigación 
presente, no enfatiza en estas de manera especifica, dando propuesta puntuales, concretas y a 
nivel de planos detallados. Presenta montajes fotográficos y ubicación a nivel de ciudad (escala a 
nivel de casco urbano) en las propuesta. Un ejemplo de esto es el mirador de la Fortaleza, este 
fue retomado y modificado en el presente estudio, otro elemento son las ciclovías, y parte de la 
definición del centro histórico 
1.6- Material  y Método 
Respecto al método que se utiliza es la planificación urbana con respaldo análisis de la valoración 
paisajística Natural y urbana. En otras palabras se hace uso de la metodología de la planificación 
urbana, interrelacionando los elementos de esta con la ámbito recreacional;  como lo es el Análisis 
Paisajísticos Natural y Urbano, emplazamiento de Mobiliario Urbano de Parques y Plazas 
(espacios Verde) y su correspondiente Normativa 
 
Como otra referencia metodológica se retomo los Fundamentos de Planificacion de sitios 
impartido por el APA (American Planning Association).*, en los se plantean los siguientes pasos a 
seguir en el proceso general de planificacion de sitios. 
 
1. Definicion del Problema: Visualizacion para crearse la idea de uno quiere lograr. 
2. Recopilación de Información pertinente: se debe de recopilar la información necesaria 
para entender las características del sitio. 
3. Documentar, Analizar y Entender el Contexto del Sitio: de acuerdo a la información 
recopilada se procedera a recorrer el sitio de forma que permita completar 
                                                 
* Taller sobre Planificación de Sitios, realizado en Nicaragua en Noviembre del 2001, auspiciado por el APA  ( 
American Planning  Association), CEDAC (Centro DE Diseño, Arquitectura y construcción), ENTRENA, OIM 
(Organización Internacional de Migración), Hud (Housing and Urban  Development). 
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información que falte a nivel de planos, esto a la vez permitirá entender la información 
del contexto de la sección de estudio 
4. Sintetizar las Restricciones y las Oportunidades: El contexto y la información de un 
sitio dará como resultado el entendimiento de las restrcciones y las oportunidades de 
un sector de estudio y el contexto de sus alrededores. 
5. Desarrollo de Planes Conceptuales y Funcionales: Conexión de objetivos que se 
deben de reunir con las realidades del sitio por medio del desarrollo de un plan de 
conceptos que demostrará de forma abstracta las relaciones básicas entre los 
diferentes usos propuesto. En base a este plano se desarrolla un plano funcional, que 
estará determinada por la red vial, las estructuras, el espacio habitacional. 
6. Crear un plan Final y un Esquema Trazado: Este plan consiste de un diseño detallado 
del sitio, mostrando localidades especificas de los espacios recreativos, plazas, 
instituciones y equipamiento recreacional, áreas protegidas para espacio libre y futura 
localizacion de las facilidades públicas recreativas tales como escuelas, bibliotecas, 
hoteles, resturantes, etc. 
 
Para definir el diseño metodológico de este estudio, se plantea a continuación un cuadro (según 
elementos y componentes, herramientas e interpretación a utilizarse para cada objetivos 
específicos correspondiente al estudio urbano recreacional de la sección centro – oeste de 
Ocotal. En este se especifican los centros e instituciones donde se adquirió la información 
documental y planos respectivos, además de los mecanismos, procesamiento y análisis estadístico 
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INETER. Cartografía, geomorfología, estudio de suelos 
PEAUT. Plan Ambiental Urbano de Ocotal 
ALMA. Censos de 1995. OPLAN 
Alcaldía de Ocotal.  
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pragmático. 1986 
IINIFOM. Revista Municipal de Ocotal. 1998 
MARENA, MEDE, ENACAL, ENTEL, INIFOM, PRODERE  
• Marco General: 
-Origen, Objetivos, Alcances 
-Problemas Básicos Urbanos- recreativos 
-Contexto Territorial 
                -Marco de Referencia Nacional, Regional 
         -Proceso Histórico 
         -Marco Jurídico / institucional urbanístico 
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  PEAUT. Plan Ambiental Urbano de Ocotal 
MARENA, MEDE, ENACAL, ENTEL, INIFOM, PRODERE, 
MINSA 
Alcaldía de Ocotal. Areas de Urbanismo, Catastro, Medio Ambiente. 
• Población y organización social 1- Crecimiento    2 – 
Organización   3 - Participación  
• Economía Urbana 1 - Base Económica 2 – Características 
3 - Prob. / Posibilidades 
• Estructura Urbana: 1 - Límites Urbanos 2 – 
Articulaciones 3 - Imagen Urbana 4 - Uso 
5 – Tenencia 6 - Valores / Suelo  
• Infraestructura: 1 – Vialidad, 2 – Transporte 3 - E. 
Eléctrica 4 - Agua Potable 5 – Alcantarillado 6 - Drenaje 
Pluvial 7 - Desechos sólidos 8 - Telecomunicaciones  
• Vivienda :1 - Déficit habitacional 
• Equipamiento Urbano: 1- Educación  2- Salud  3- 
Cementerio  4- Rastros o basureros clandestinos  5- 
Comercio  6- Industrias 
• Sistemas Naturales y Ambientales: 1- Aspectos Físicos  2- 
Balances Ambientales  3- Potencialidades   4- Estudio de 
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por medio de fotod 
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actividades que se 
desarrollan en las zonas a 
interceder. Ocupación de 
tierras. Areas libres, nodos, 
hitos, a inventariar. Uso 
de Suelos  
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BIBLIOTECA NACIONAL, UNI, UAM . INSTITUCIONES 
COMO: MARENA, MEDE, ENACAL, ENTEL, INIFOM, 
PRODERE, MINSA 
Alcaldía de Ocotal. Areas de Urbanismo, Catastro, Medio Ambiente 
Estudio de modelos análogos. Plan de Ordenamiento Urbano en la 
microcuenca del Río Chiquito y su área de influencia. PEAUT. 2000 
Turismo y Gestión Ambiental. Ocotal. PEAUT. En este se 
encuentran algunas potencialidades y contaminantes del ambiente. 
PEAUT. Plan Ambiental Urbano de Ocotal 
Bibliografía referente al tema de estudio: 
Lineamientos del diseño Urbano 
Investigación Ambiental 
Nicaragua es un sistema de riesgos hidrológicos. Msc. Arq. Francisco 
Mendoza 
Propuesta urbana en el sector de riberas del río Estelí 
• Alternativas de crecimiento físico: 1 – Imagen Objetivo 2 
– Definición de densidades     3 – Demanda de vivienda a 
corto plazo. 4 – Demanda de tierra para otros usos.                  
5 – Alternativas de crecimiento físico  6- selección de 
alternativas.  
• Estructura Urbana  Recreacional Propuesta 
• Bases del desarrollo turístico y   socioeconómico  
• Propuesta de vialidad y transporte 
• Acciones necesarias, gestores 
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Ambiental, servirá 







Esc: 1:20, 1:1000, 
1:2000, 1:1500, 
1:100, 1:75, 











Propuesta de Alcantarillado 
sanitario, agua potable 
Propuesta de luminaria, 
señalización 
Tratamiento de fachadas 
coloniales 
Levantamiento de Fachadas de 
estudio 
Plano General de Propuesta 
Elementos Hcos, Culturales y 
religiosos a rescatar 
Análisis Paisajístico 
Detalle de Cortes de Vialidades 




Cuadros, Gráficos , 
Perspectivas, Interiores 
Propuestas a nivel de 
diseño urbano, 
arquitectónico. 
Determinación de circuito 
recreaticvo – turístico 
Dotamiento de Servicios, 
Infraestructura y  
Equipamiento necesario 
para las propuestas 
Potencialidades de la 
propuesta. 
Determinación de 
elementos a preservar e 
interceder 
Vialidad y Gestión de la 
propuesta. Determinar 
Gestores.  
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La metodología de investigación urbana  permite dar seguimiento a  lo propuesto en él, un marco 
general en el que se delimita el área de estudio y se recopila información acerca el marco jurídico 
institucional y urbanístico de la ciudad, además se hace un análisis de la problemáticas urbana  y 
proceso histórico en ese sector en lo que corresponde al sector recreacional de la sección 
propuesta. Se realizará un inventario a partir de la recopilación de la información en las visitas 
realizadas a los centros de documentación: MARENA , INEC, ENACAL, ENEL, MINSA, 
MED, INIFOM, Alcaldía de Ocotal, Sub estación de Meteorología de Ocotal, Centro de Doc. 
Alcaldía de Managua, INTA.  
 
En la etapa del diagnóstico se introduce la metodología del análisis  Paisajístico Natural y Urbano, 
con el fin de visualizar de una forma eficiente y directa las potencialidades con las que cuenta la 
sección de estudio, de modo que se reflejen en los lineamientos de diseño de la propuesta 
respectiva. Los resultados obtenidos en este pequeño análisis, se obtuvieron mediante la 
ejecución de las siguientes etapas: 
 
1. Reconocimiento de la sección de estudio para la realización del análisis visual para el 
desarrollo de los espacios  urbanos recreacionales del territorio seleccionado.  Se 
procedió en primer lugar, al análisis de la obra: “Arquitectura del Paisaje Natural y 
Construido” autora Msc Arq. Graciela Gómez y “ Guía para la elaboración de estudios 
Físicos” autor Aguiló, Alonso. De su contenido se seleccionó la metodología que ofrece 
para la delimitación de cuencas visuales, el análisis del paisaje por medio de sus 
componentes, elementos, estructura espacial  y características visuales del paisaje 
adecuados para realizar una valoración paisajística enfocada al desarrollo de espacios 
urbanos recreativos. El proceso de valorar el paisaje fue realizado de la siguiente forma: 
a. Se identificaron los puntos estratégicos de observación 
b. Construcción de cuencas Visuales sobre mapa, a través del método gráfico 
denominado: Método Manual de Determinación que consiste en ubicar sobre 
un mapa topográfico una serie de puntos de observación visual que han sido 
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establecidos después de haber hecho un análisis sobre los planos topográficos  
y fotomapas del lugar. A cada punto de Cuenca visual seleccionado se realizan 
perfiles del terreno, para determinar las zonas de sombras, de acuerdo a la 
posición del observador. Luego se procede a la construcción gráfica  de la 
cuenca visual con la toma de fotografías sobre los mismos puntos estratégicos  
c. Se procede a identificar los componentes de cada uno de los paisajes 
establecidos, su estructuración, caracterización visual, determinación del tipo de 
paisaje y determinar la calidad  visual 
d. Aplicar al emplazamiento y lineamientos de la propuesta urbana recreativa  
 
Simultáneamente se procedió al ficheo de los documentos de referencia a utilizar en la 
investigación como también la realización de visitas periódicas a la ciudad de Ocotal para 
enlazar de una mejor  manera la referencia conceptual con el medio, las  entrevistas a 
personalidades del lugar como a su alcalde y departamentos de la alcaldía (turismo, recreación, 
urbanismo, catastro, Medio Ambiente) y varios de sus pobladores, todo esto para hacer una 
valoración  testimonial, actualizar datos y realizar una serie de encuestas que nos ayuden a 
reconstruir parte del Diagnóstico de la sección de estudio, determinándose población y 
organización, economía urbana, estructura urbana, infraestructura, vivienda, equipamientos, 
sistemas naturales y ambientales del área ,  se realiza la Propuesta Recreacional en la que se 
verá involucradas las diferentes instituciones y gestores. Se realizan conclusiones y 
recomendaciones.  
A continuación se expone cuadro, el muestra el procedimiento de la elaboración de la presente 
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Finalmente las conclusiones y recomendaciones se encuentran basadas en el procesamiento de 
información,  diagnóstico e inventario de la  sección de estudio  














INCIDENCIA EN EL AREA
Bases
Lineamientos
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CAPITULO II: MARCO DE REFERENCIA TERRITORIAL DE 
OCOTAL 
 
2.1- Marco de Referencia Geográfica 
Nueva Segovia ocupa el extremo noroeste del país, correspondiendo uno de los 
departamentos de la región conocida como Las Segovias. Limita al sur con el 
departamento de  Madriz; al este con el de Jinotega y al oeste y al norte con la República 
de Honduras, de la cual la separa, como frontera natural, la sierra de Dipilto y de Jalapa.  
(Ver Plano #1) 
 
El departamento de Nueva Segovia  esta dividido en 11 municipios: Ocotal, Dipilto, 
Macuelizo, Santa María, Mozonte, Ciudad Antigua, San Fernando, El Jícaro, Quilalí, 
Murra y Jalapa; siendo Ocotal el más importantes por razones políticas, económicas, 
sociales e históricas. Es el municipio que presenta mayor índice poblacional. 
 
El clima de Nueva Segovia es de tipo subtropical con tendencia a seco en la parte 
occidental, lo que provoca una diversa flora y fauna en los parajes que se forman a 
medida que se desarrolla la carretera Panamericana y áreas próximas a la zona fronteriza 
de Nicaragua con Honduras.. La temperatura promedio es de unos 25 centígrados en el 
valle de Ocotal, bajando a 17 en las alturas de Dipilto y Jalapa.  
 
La Geomorfología de Nueva Segovia se caracteriza por ser un altiplano situado entre 600 
y 700 metros de altura sobre el nivel del mar; sobre el se levantan  montes y serranías, 
siendo las crestas de las sierras fonterizas de Dipilto y Jalapa, culminando con el cerro 
Mogotón. 
 
El río Coco y sus afluentes han contribuido a modelar el territorio segoviano, dejando 
entre los montes, hondas cañadas y algunos valles encerrados. La Geología de Nueva 
Segovia es completamente distinta a la del resto del país. Antiguos terrenos metamórficos 
se descubren en los montes de Telpaneca, Quilalí y Murra; contienen filitas, esquistos, 
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pizarras, mármol y algunas veces vetas auríferas. Grandes masas de granito forman la 
sierra de Dipilto, Jalapa, Yalí, con algunos bolones sueltos en los lechos  de los ríos que 
se abren paso desde las alturas. El granito se disgrega a la interperie dejando liberando 
una arena blanca, silícea; Forma los bancales que se observan en la carretera Dipilto-
Ocotal-Jalapa donde la erosión ha arañado sobre los cortes  
 
El Río Coco o Segovia se abre paso en la parte sur del departamento y drena enteramente 
la región con sus numerosos afluentes. Circula en medio de playones de arena cuartoza, 
acarreada por los afluentes desde las laderas pendientes hasta el lecho del Río, que en 
algunas partes corre debajo de arenales. La corriente puede ser remotada en el invierno 
desde Poteca hasta San Juan del Río Coco. Uno de los principales afluentes es el de 
Dipilto. Los ríos de Nueva Segovia son muy torrentosos en invierno y cristalinos en 
verano, corriendo sobre lechos sembrados de rocas de granito y cantos rodados. 
 
El ciudad más importante del departamento de Nueva Segovia es Ocotal, debido a 
razones históricas, políticas y económicas. Tiene un área de 85.64 km², posee 31,932  
habitantes (INEC 2000) y está a 605.59 mts sobre el nivel del mar. Es considerado un 
municipio - ciudad, porque consta de una población eminentemente urbana y cumple con 
la infraestructura necesaria para su desarrollo como un centro urbano municipal y 
departamental. Atendiendo a sus características (accidentes topográficas, hidrográficos, 
relieve y su riqueza paisajística) hacen de esta ciudad un hábitat natural con 
potencialidades turísticas, escénicas y ecológicas. (Ver Mapa de Localización 
Geográfica). 
 
La ciudad presenta una densidad Poblacional de 211.03 hab/ km² a escala municipal y 49 
hab/ha en escala urbana.El alto crecimiento poblacional de la ciudad de Ocotal repercute 
sensiblemente en la frágil capacidad económica del municipio. Las nuevas familias que 
van surgiendo demandan de las autoridades locales más servicios sociales, comenzando 
por la vivienda, y sobre todo la creación de fuentes de empleo. 
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En 1999 Ocotal cuenta con una población de 30,717 hab. Donde un 45.75% de sus 
pobladores están en edad de trabajar (PEI), la PEA ocupados representa un 65.33%, un 
14.10% la PEA desocupada. Un 20.58% del total de la población forman parte de PEI. 
Respecto a la Población de Ocotal, la TAC, es del 6.26% anual, según los analistas 
demográficos si se mantiene éste ritmo de crecimiento, su población  en éste año 2000, es 
de 46,684 habitantes. Para el periodo de 1995-2000, el INEC proyecto una tasa de 
crecimiento del 3.97% anual para Ocotal. Se observa, que el porcentaje de la población 
rural con respecto al total a decrecido de un 11.53% a 1.10%, lo cual indica que la 
concentración de la población es un 98.90% urbana, siendo Ocotal el municipio con el 
mayor porcentaje de población urbana del país. 
 
Ocotal posee es uno de los municipios con más alto nivel en el total de viviendas; 
corresponde al 19% del total de  viviendas de los departamentos de Nueva Segovia y 
presenta  uno de los mayores índice de población  censada 31045 hab (aún tomando en 
cuenta que este no es el verdadero dato estadístico debido al bajo nivel de población que 
se censa); pese a que cuenta con estos altos índices, el promedio de personas por 
viviendas es relativamente bajo en comparación con los otros municipios. 
 
El sistema Educativo de la ciudad de Ocotal cuenta con su atención a los niveles de 
preescolar, primaria y secundaria, técnica superior y universitaria. La población 
estudiantil estimada es de 9,286 alumnos. Cuenta con 21 centros educativos y 9619 
inscritos. Se atiende a un  de 1435 niños, para dar cobertura al 48.36% de la población 
escolar. Existe 29 preescolares, de los cuales 11 son formales y 18 son comunales 
 
En lo que  respecta a equipamientos de Salud;  la ciudad cuenta con 4 unidades de salud 
(para atención primaria), un hospital, 28 casa bases que desde 1996 el MINSA estableció 
y 140 brigadas populares de salud; entre los servicios privados encontramos 6 farmacias, 
10 clínicas, 9 consultorios, 2 laboratorios clínicos y una policlínica dando la atención a 
los asegurados. 
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Cuenta con una población concentrada en los 24 barrios que incluyen los nuevos barrios 
creados después del huracán Mitch.  La más grande en extensión y población es la zona 
urbana 3, la cual comprende 5 barrios que están al sureste de la ciudad.  La zona urbana 
5, es la de mayor densidad poblacional y la zona urbana 2, la de menor densidad. 
 
Dentro de los Componentes urbanos de Ocotal presenta una estructura de cuadrícula  
urbana regular en su zona central no así en las zonas intermedia y periférica, ya que 
presenta alteraciones por accidentes fisiográficos. Posee  10 zonas urbanas de las cuales 
se puede destacar las siguientes características 
 
La sección de estudio se ve representada por la Zona 1, 4 y 9, las cuales serán descritas 
con mayor exactitud en los capítulos posteriores. La Zona 6 se encuentra al noreste de la 
ciudad e inmediata a la carretera panamericana, con un área total del 0.45 km². La  Zona 
7 esta situada al norte de la ciudad, sobre las faldas del Cerro La Cruz.  Toda la zona 
presenta un relieve irregular con pendiente mayores de 30%, al norte de la zona se 
observan el cerro la Cruz. La Zona 8 se encuentra situada al noreste de la ciudad. Es 
considerada la principal zona de crecimiento de la ciudad. Posee una extensión territorial 
de 0.67km². la mayoría de su población es emigrante recientes (después de 1990) 
desmovilizados y repatriados. La Zona 10 se encuentra en el sector Oeste de la ciudad 
debido que hacia el éste  esta encerrado entre la cuenca del río Dipilto y con el sur con la 
cuenca del río Coco.  Esta conformada por el Barrio Dinamarca, Bo Pueblos Unidos, y la 
Colonia del Maestro 
 
Con respecto al uso de suelos la Zona 6 y 5 presentan mayor participación en lo que 
corresponde al sector habitacional sin embargo por estar estas cercanas  al centro 
presentan heterogeneidad en sus usos que poseen características  mixtas de comercio-
viviendas y comercio-servicios. Las zonas 7 (94.4%), 6 (92.2%) presentan características 
netamente habitacionales. La zona 8, se cataloga como Zona industrial. Las instituciones 
estatales están localizadas principalmente en las zonas 5 y 7, ya que el centro actual esta 
saturado. 
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Las principales Actividades económicas que se desarrollan en la ciudad se distinguen el 
Sector primario que no presenta características de principal observador de empleos 
aunque en el ámbito rural sea el de mayor potencial; así que vemos que Ocotal, por sus 
condiciones físicas no puede generar en su entorno. El Sector Secundario ha mostrado 
una caída en su equilibrio de vida ya que su único impulso son la industria. El Sector 
Terciario representa la base económica de Ocotal, es un  Municipio dedicado 
fundamentalmente a las actividades terciarias, siendo la que ha mantenido un equilibrio 
durante 37 años; lo que mantiene auge a éste sector es el comercio. Existe un comercio 
con la República de Honduras, generando trabajo a unas 500 personas aproximadamente. 
En lo  que respecta a la participación del sector económico dentro de la región, Ocotal 
presenta su potencial en el sector Servicios, es considerado como la segunda base 
económica que brinda más divisas a la ciudad, además de ser el sector que cuenta con 
más población económicamente activa . Los sectores de Industria Manufacturera y 
Comercio presentan buenos niveles de participación dentro de la región.  
 
2.2-  Marco de Referencia Históricas 
Generalidades Históricas 
Su existencia se remonta desde el 9 de octubre de 1809. en la ley del 14 de mayo de 
1847, aparece el nombre de Ocotal en la enumeración de los pueblos del estado de 
Nicaragua. El primer antecedente gráfico de la ciudad de Ocotal data de 1963  para ese 
entonces contaba con 115.5 hectáreas, con una densidad poblacional de 35.5 hab/ha. 
Desde 1910 a la fecha, Ocotal ha sido cabecera departamental. (Ver Tabla 2.1.) 
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Tabla 2.1 
Procesos Históricos de la Ciudad de Ocotal 












Emplazamiento: La ciudad se ubica a orillas del río Coco, 
en el asiento territorial del valle y hacienda de "San Nicolás 
del potrero". La selección de esta ubicación indica que el 
asentamiento procuró desde un inicio el aprovechamiento 






Incremento poblacional urbano que fortalece el proceso de 
consolidación de la ciudad, propiciado por la importancia 
estratégica que representaba su localización para las dos 
corrientes políticas tradicionales que dirigían al país.  Se 
convierte en Cabecera departamental junto con Somoto 
Recurso bosque sin sufrir alteración (bosques de  pinos 
ocotes. Disposición de fuentes de agua superficial aptas 
para el consumo humano (ríos Dipilto y Coco)  
Geografía apta  para la urbanización.. Paisaje natural sin 
afectaciones Saturacion  el área del centro urbano, lo que 
representa un peligro inminente puesto que se comienzan 






1926 se desarrolla la Guerra Constitucionalista en la que se 
ve involucrada la región. Posteriormente surge el 
movimiento militar contra las fuerzas de ocupación 
estadounidenses dirigido por el ejército del general Augusto 
César Sandino. 1950 Se da periodo de crecimiento 
poblacional acelerado 
Las fuentes de agua potable no han sufrido 
contaminación, explotación de los recursos naturales de 
la zona, El paisaje local se mantiene inalterado. El 







Ocotal representó un polo de atracción poblacional en su 
regiónLa Carretera Panamericana: significativa para las 
labores productivas que en esa época se desarrollan, s 
facilita la comunicación entre el norte y el sur, dentro y 
fuera del país. El flujo migratorio proveniente Honduras y 
El Salvador debido a la guerra ocurrida entre ambos países.  
Afectación a los componentes ambientales por la 
creación de infraestructura vial.  
Las técnicas agrícolas deficientes y la instalación de 
empresas madereras extranjeras de la zona.  
Explotación irracional del recurso bosque por la 
necesidad de material de construcción de los nuevos 






Se incrementa drásticamente la tasa migratoria (9.31%), por 
tres fenómenos: a) Terremoto de 1972 Managua; b) 
Ejecución del proyecto vial Ocotal-Las Manos y c) 
Incremento de la producción de los centros industriales 
procesadores de café y tabaco. 
 
Se comienzan a experimentar afectaciones al medio 
ambiente. Esta afectación negativa progresiva de su 
clima, modificación del micro clima local, despale 
indiscriminado de sus áreas de bosques. Emplazamientos 







La guerra de Liberación: La dinámica de crecimiento 
poblacional se vuelve lenta, debido al movimiento de la 
Guerra de Liberación contra la dictadura Somocista en la 
zona, lo que provoca corrientes migratorias de la población 
hacia áreas de mayor seguridad. Abandono gubernamental. 
Explotación de los recursos naturales locales sin control,  
ni planificación. Micro clima y paisaje  con afectaciones 
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Crecimiento de la ciudad hacia la parte norte (barrio 
Teodoro López), a tierras cuyas pendientes posibilitaban el 
asentamiento poblacional. Y hacia el sur (barrio Hermanos 
Zamora), a pesar de la topografía abrupta en esa área, y 
(barrio Sandino), alejándose más del núcleo central de la 
misma. 
Disminución de recursos naturales locales. Afectación a 
microclima local. Todo este proceso de crecimiento 
acelerado de la ciudad representó la disminución de sus 
recursos naturales, incrementado por la búsqueda de la 
población de ingresos a través e la explotación de los 






Guerra civil. Período neoliberal: aumento del flujo 
inmigratorio por la desmovilización de las fuerzas en 
conflicto, la repatriación en los inicios de los noventa y las 
pocas alternativas de sobrevivencia en el campo.  
Afectación al trazado urbano original, produciéndose 
asentamientos en áreas de pendientes pronunciadas, 
evidente estado de vulnerabilidad de asentamientos 
poblacionales y disminución de los recursos naturales 






Huracán Mitch: En Octubre de 1998 se da el fenómeno 
natural, que ocasionó grandes daños a la población  urbana,  
nuevos barrios para ubicara a los damnificados. 
Rehabilitación de la Carretera Panamericana Se convierte 
en una ciudad Universitaria estableciéndose 3 universidades  
 
Afectaciones en el trazado urbano original, al ubicar 
barrios al oeste de Ocotal. Aumento de demanda de de 
recursos naturales para la reconstrucción de viviendas  
Afectación al medio ambiente: contaminación de calidad 
del aire, el suelo y las aguas.  
Fuente: Revista Plan Ambiental Urbano de la ciudad de Ocotal/ PEAUT 
 
Este análisis nos permite crear un perfil histórico de la ciudad representado en la  Zona  
urbana 1, ya que es típica históricamente que se ha ido desarrollando gradualmente a 
través de la historia de Ocotal. En términos generales, la conformación urbana de Ocotal 
se ha producido por factores de tipo conyuntural, más por una lógica de planificación y 
asentamiento poblacional controlable, lo que ha dado como resultado serios 
desequilibrios en el uso de sus recursos naturales como el Río 
 
Los periodos históricos ya explicados permite determinar que el aumento de la ruptura 
del equilibrio urbano lo que produce un crecimiento no previsto, emplazándose en una 
área geográfica de grandes limitaciones naturales para el desarrollo urbano; por lo que al 
darse un incremento poblacional-caracterizada por las fluctuaciones- se producen  los 
desequilibrios existentes. 
 
Éste momento corresponde al periodo 1963-1971, cuando se produce un momento clímax 
en el asentamiento urbano, al ser Ocotal un polo de atracción poblacional en su región 
debido a sus cultivos como café y tabaco y a la construcción del tramo vial de la carretera 
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panamericana, facilitando la comunicación e intercambio de Norte-Sur, hacia dentro y 
fuera del país.  (Ver plano #2.) 
 
2.3- Marco Jurídico Institucional y Urbanístico 
En la ciudad de Ocotal el regente en el plano institucional y urbanístico es la alcaldía 
municipal, esta lleva a cabo ciertos requerimientos de los servicios básicos para la 
comunidad; como lo son el agua, sistemas pluviales, recolección de basura, mercado, 
rastro etc. Todo esto lo hace junto con sus instituciones encargadas el MINSA, 
MARENA, ENACAL, MEDE, ENEL, etc. La alcaldía tiene un papel en todas las 
materias que incidan con el desarrollo socioeconómico, la conservación del ambiente y 
recursos naturales, y otros como: Promover la cultura, el deporte y las ares de recreación, 
proteger el patrimonio arqueológico, histórico, lingüístico y artístico, preservar la 
identidad cultural del municipio, impulsar y desarrollar el turismo, aprovechando el 
paisaje, sitios históricos, arqueológicos y centros turísticos 
 
2.3.1- Delegaciones Institucionales. 
La ciudad de Ocotal tiene presencia de instituciones públicas, no gubernamentales, y de 
la sociedad civil como: Gobierno Central ,Poderes del Estado, Gobierno Municipal, 
Organizaciones no gubernamentales, Instituciones de ahorro y crédito financiero, 
Organizaciones Religiosas, Organizaciones  No Gubernamentales Nacionales 
 
2.3.2-Programas y Proyectos de Desarrollo Impulsados en el Municipio 
Actualmente se están desarrollando una serie de programas y proyectos que inciden sobre 
todo el municipio y de manera muy global sobre la ciudad, que son coordinados por la 
Alcaldía Municipal: 
 
Zona 1: Se ha realizado  proyectos  como el mejoramiento del monumento a San 
Francisco de Asis, acceso al hospital se adoquinará, re ubicación  y remodelación de 
centro de documentación de Ocotal, remodelación de casa de Cultura y Biblioteca. 
Realización de la segunda etapa constructiva del actual Polideportivo. Construcción  de 
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drenaje pluvial del hospital Modesto Agurcía. Encunetados rehabilitación y adoquinado 
de  ciertas calles de los barrios Ramón Agusto López, Lacayo Farfán. Construcción de 
MEDE. Construcción de escuela Central Mixta y Oficina del Adolescente. Rehabilitación 
de infraestructura y mobiliario del parque, y enchapado de piedra zopilota en ciertas 
calles de esta zona 
 
Apoya el fortalecimiento de la capacidad institucional de la Alcaldía Municipal, 
orientado a la Planificación de manera técnica y financiera. Actualmente esta financiando 
la elaboración del diagnostico Municipal que abarca los aspectos económicos, 
recreacionales, productivos, poblacionales, sociales y potencialidades, y servirá de base 
para la formulación de la estrategia de desarrollo sostenible del territorio, como marco de 
trabajo global para el gobierno local. Éste estudio esta siendo elaborado por la oficina de 
planificación de la Alcaldía Municipal. 
 
2.3.3- Proceso De Materialización de acciones 
Proyectos Recreativos en Ejecución 
Rehabilitación de infraestructura, diseño y equipamiento del estadio municipal destinado 
al béisbol. Recontrucción de Torre de Iglesia de la Asunción 
Construcción de cancha de baloncesto ubicado en Bo. Teodoro López, junto a la escuela 
Niños en acción (Zona 9) 
La Zona 10 que corresponde al área de crecimiento de la ciudad posee una Biblioteca , 
cuya construcción es reciente. Presenta proyectos de la construcción de cancha de fútbol 
en la Urbanización Pueblos Unidos 
 
2.4- Problemáticas Urbanas- Recreativas de la población de Ocotal 
2.4.1- Problemáticas Urbanas de la población de Ocotal 
Las problemáticas más evidentes en el municipio de Ocotal, están reflejadas 
principalmente  en los sectores de servicio del municipio (agua, alcantarillado, aguas 
negras, etc.) y lo que respecta a salud, contaminación ambiental, los cuales con el 
fenómeno del Mitch han ido aumentado y  evidenciándose más.  
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La encuesta Delphi realizada a los pobladores, entidades, y a la alcaldía evidencia los 
principales problemas cuyo rango de importancia es de 4.6 a 5, sobresaliendo entre estos:  
 
Crecimiento Acelerado de la Población, Falta de empleos en la ciudad, Falta de 
revestimiento en las calles, Falta de puesto para turismo (Hoteles, restaurantes, 
recreación), No existe un debido mantenimiento a los monumentos de la ciudad, 
Deterioro y falta de mantenimiento y de higiene en los centros de salud, Hospital no 
cuenta con especialidades, ni camas suficientes para suplir la demanda de enfermos, Tala 
y quema indiscriminada, por la necesidad del consumo de madera lo que causa la erosión 
eólica e hídrica, El mercado carece de ordenamiento y obstaculiza la vialidad de la 
ciudad, Mercado sobrepasa su demanda, Falta de difusión y conocimiento de la ley de la 
protección del medio Ambiente, El rastro como una de las principales fuente de 
contaminación hídrica al depositar desechos sólidos (tripas de reces) en el río, Falta de 
alcantarillado sanitario, Falta de alumbrado publico en la mayoría de los barrios, 
Viviendas ubicadas en zonas de peligro potencial.  
 
En lo que respecta a la economía, los precios de los productos de la ciudad, no tienen un 
control de los precios. Las instituciones municipales se encuentran dispersas en la ciudad, 
No existe una adecuada zonificación de los servicios (industria, comercio) se encuentran 
dispersas a través de toda la ciudad 
 
La ciudad de Ocotal, con lo que respecta a los problemas urbanos vigentes lo que provoca 
que hayan  zonas de conflicto de ordenamiento urbano afectando a sus habitantes en los 
diferentes sectores. Esta ciudad carece de la infraestructura requerida y en buen estado; 
para el desarrollo acelerado de la población y del gran numero de servicios que brinda. 
Tales problemáticas  hacen necesario considerar la realización de un plan de 
ordenamiento urbano  
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2.4.2- Problemáticas Recreativas de la población de Ocotal 
En las entrevistas realizada a pobladores de diferentes instituciones de la ciudad de 
Ocotal, se obtuvieron los siguientes resultados e inquietudes según el grupo entrevistado: 
 
- De los lugares sugeridos por los habitantes  para ser visitados por un extranjero se 
sugirió los siguientes: El parque Central, Zona donde se hacen ladrillos, cerámicas, 
Discotecas (El Infinito), La Gruta, La Iglesia La Asunción, Biblioteca, Hogar de 
Anciano, tiendas, Río Dipilto, artesanías de Mozonte, La Fortaleza y  monumentos como 
los de San Francisco, Monumento a la Madre, y Monumento a Monseñor Madrigal, 
Virgen de Guadalupe 
- El mobiliario recreativo del cual que carece la ciudad de Ocotal son: Cestos de basura, 
Cabinas telefónicas, Juegos para niños como parques, Faroles y luminaria adecuada, 
Fuentes, Jardines, Bebederos, Bandas de separación, Kioscos, Tren de Aseo, canchas de 
baloncesto 
 
- Mejores vistas panorámicas: Cuesta Apatoro, El Divisadero, Cerro La Cruz, Cerro La 
Campana, , "La Fortaleza",  
 
- Elementos Históricos  a  resaltar: Monumentos anteriormente mencionados, La iglesia 
La Asunción y tratamiento arquitectónico de fachadas 
 
- Propuestas de mejoramiento de vida recreativa de la ciudad: Restaurantes, Centros de 
deportes adecuados a l medio que les rodea, piscinas, museos, zoológicos,  , construcción 
de discoteca como lo fue la Gachora, Comidas Rápidas y un centro Turístico con 
Miradores o centro de diversiones múltiples con zonas verdes destinada para bosques y 
jardines en lo que corresponde a "La Fortaleza" y la ribera de la Zona 1 con el Río 
Dipilto, lo que implicaría reforestación de la ribera . Culturalmente, escuelas de danza, 
música y centro de capacitación 
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- Modificaciones e implementaciones del Cementerio municipal como: Colocar barda al 
contorno para evitar la entrada de animales domésticos, proveer de luminaria, crear 
jardines, organizarlo,  arborizarlo,  restaurar el acceso a este,  proveer de personal que 
cuide y mantenga limpio el mismo,   
 
-Los deportes que se practican en la ciudad son: básquetbol, softbol, patinaje para niños,  
béisbol, fútbol, boxeo, billar, natación, gimnasia rítmica, tenis, volibol, motocross y 
karate. Se requiere de la construcción de  una edificación propia para el desarrollo  de 
estos deportes, ya que el polideportivo con el que actualmente se cuente es de uso 
multidiciplinario lo que obstruye actividades deportivas. Se sugieren salones de juego que 
requieren poco espacio de desarrollo como lo es el Ping Pong, billar, ajedrez. También se 
mencionaron algunos deportes extremos como el alpinismo, ciclismo, carreras de 
caballos  y poco tradicionales como la Pesca, boliche. Formar clubs de jóvenes como los 
Boys Scout de MARENA  
 
- Con respecto a la vida nocturna en Ocotal solo suelen salir en las noches los días 
viernes, sábados y domingos debido que los días restantes las instalaciones recreacionales 
cierran a tempranas horas. Se frecuenta visitar lugares como: El polideportivo, Campos 
deportivos, Supermercados, Discoteca (El Infinito) los Restaurantes (Merienda, La 
Yunta, Cabaña, La Esquinita) Cine de Ocotal y el Parque Central 
 
- Los pobladores de Ocotal opinan que la ciudad no cuenta con  espacios destinados para 
la recreación y la distracción de los pobladores , por lo cual recurren a lugares o ciudades 
cercanas como Somoto – Estelí - Condega 
 
- Discotecas de Ocotal son: Infinito y Start Light. 
- Restaurantes como. La cabaña, La Yunta, La Merienda, la Quinta, Sayonara, La 
Frontera 
- Hoteles: Hotel Fronteras, Santa María, Benmoral, Belriver 
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Cualidades: Son los que cuentan con mejores condiciones en la ciudad, atención 
regular, falta de presentación de platillos. Restaurantes como la Quinta poseen 
potencialidades paisajísticas   
Negativos:  Mal Servicio, mal equipamiento en lo que respecta a baños, 
instrumentos para la cocina. En le caso de los hoteles presentan altos costos. Falta 
de calidad y control en el servicio. Horarios limitados. No posee variedad en el 
menú 
-Se sugiere que  establecimientos que operen durante 24 horas como bares y Gasolineras 
con establecimiento de venta de víveres 
 
-Se propone haces gestiones con INTUR y POLICIA para coordinar actividades, de 
modo que no esten limitadas 
 
-Las épocas del año en los se celebran fiestas o tradiciones de la ciudad son: Semana 
santa, La Purísima, Fiestas Patronales de Agosto 
 
-Culturalmente: Se sugiere la creación de lugares destinados a casa cultural, bibliotecas, 
museos, sala de exposiciones de artesanías 
 
- Ocotal cuenta con un cine: Se encuentra en buenas condiciones, sin embargo carece de 
aire acondicionado, posee personal capacitado
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CAPITULO III: DIAGNOSTICO DE LA SECCION CENTRAL-ESTE  
DEL RIO DIPILTO EN LA CIUDAD DE OCOTAL 
 
3.1-Determinación del área de Estudio 
Para el desarrollo del presente estudio monográfico, se ha considerado como área de 
estudio la sección  correspondiente al Casco Urbano de la ciudad de Ocotal, debido a la 
presencia de características coloniales, naturales y geográficas que permiten considerar 
preservar su entorno promoviendo el turismo a través de monumentos, hitos y nodos, 
históricos, religiosos y naturales representativos del lugar y en especial de la zonas de 
estudio que comprende el centro histórico. La sección de estudio retoma las siguientes 
zonas representativas de la ciudad: la Zona 1 (lo correspondiente al centro), Zona 4 
(Dirección Sur) y  Zona 9 (dirección Este, área correspondiente a cementerio municipal), 
ubicadas en el sector central- este del río Dipilto en la ciudad de Ocotal (Ver plano #1) 
 
El área de estudio cubre una superficie de aproximadamente de 42.43 hectáreas en el 
sector Oeste y 6.5 hectáreas en el sector Este, el área las carreteras que circundan la Zona 
de estudio poseen un área de 1.01 ha, para un total de área de 53.42 ha, en donde la ribera 
del Río Dipilto cubre 3.48 ha (6.5% del área de estudio) y su área de influencia es de 20 
mts en ambas riberas 
 
El límite Natural es establecido por la rivera del río Dipilto, a partir de este el limite se 
desplaza de Este a Oeste a través de la Zona 4 en su dirección Este, compuesta por la 
influencia del barrio Sandino, particularmente en la Fortaleza, la Zona 1, específicamente 
en los barrios Ramón Augusto López, Bo Carlos Manuel Jarquín y principalmente el Bo 
Enrique Lacayo Farfán, cruza la carretera Panamericana para concluir en un hito 
importante, el cementerio de la ciudad que corresponde a la Zona 9 en el Bo. Teodoro 
López. La sección de estudio se encuentra delimitada al norte por el sector sur de los 
Barrios José Santos R , Leonardo Matute y Anexo de Laura Sofía Olivas; al Sur con el 
sector Norte de los barrios Monseñor Madrigal y el Bo. Hermanos Zamora y al noreste 
limita con el barrio Sandino  
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A nivel de vialidades el circuito comprende  la calle Central de Ocotal, la 1 calle SO y 1 
calle SE, abarca también una cuadra dirección norte de la Avenida Central , hasta unirse 
con la 1 calle NE, desde este punto abarca 3 cuadras en dirección norte donde se localiza 
la 1 Avenida NE hasta llegar a la intersección con 4 calle NE, donde se encuentra el 
puente para llegar al Bo. Sandino, que corresponde a la Este del Casco Urbano de la 
ciudad  
 
3.2- Recursos Naturales y Ambientales  
3.2.1-Aspectos Físicos 
3.2.1.1-Clima 
Con el fin de identificar las zonas más aptas para el crecimiento y el reordenamiento de la 
sección de estudio, se hace necesario el análisis de las condiciones y potencialidades  
físico- geográficas, del medio ambiente del área previamente delimitada. Se asumen los 
terrenos con menores limitantes que son los aptos para el desarrollo a bajo y mediano 
costo. 
 
En la sección de estudio se puede identificar  específicamente el  tipo de Clima de 
Bosque seco subtropical (Bs s): Comprendido entre los 500 y 1000 msnm, con 
temperaturas medias anuales de 22 – 24 °C, precipitación media anual entre 800 y 1000 
mm, distribuidos principalmente en cinco meses (invierno) Los periodos de mayor 
humedad se dan en los meses de septiembre, octubre y junio, con una humedad media 
mensual de 87 y 85%. Presenta una humedad relativa anual de 81%.Las Precipitaciones 
son de tipo bimodal, empieza en mayo y termina en octubre. Determinado por las 
isoyetas 750 y 1250 
 
Se caracteriza por presentar temperaturas que varían entre los 23°C y 24°C . La 
temperatura es una de las variables del clima que nos definen el estado de la atmósfera en 
un lugar y momento determinado y afecta  de manera directa al medio ambiente. Debido 
a su influencia, repercute en actividades libres y comportamientos humanas que se vayan 
a realizar, además de la vegetación y fauna predominante de la zona. En el año 2000 se 
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presentó la temperatura máxima absoluta  de 28.8 °C y la temperatura media absoluta fue 
de 15°C. Esto nos permite afirmar que la ciudad y por ende la sección de estudio, gozan 
de un clima agradable, que contribuye en el aspecto del confort humano en lo que 
respecta a parques, plazas, y actividades deportivas 
 
El período con mayor humedad se da durante los meses de septiembre, octubre y junio 
con una humedad relativa media mensual de 87 y 85% receptivamente, y el periodo con 
menor humedad son los meses de Marzo, abril y mayo, representando una humedad 
relativa que oscila entre 74 y 77%. Presenta un promedio anual de humedad relativa de 
81%, en el mes de Febrero del año 2000 fue de 76%. Esto nos permite expresar los meses 
óptimos  en que los espacios recreativos abiertos que cuentes con cierto grado de 
vegetación expuesto al interperie . Simultáneamente no lleva a  la valorización de ciertos 
materiales que se ven afectados por el factor humedad y que incidirán en la durabilidad 
de la infraestructura y diferentes edificaciones destinadas al fin recreativo 
 
Los vientos son mas fuertes durante el verano y son relativamente calmos lo cual es un 
alivio al clima, ya que hay una renovación constante de masas de aire caliente. Los 
vientos predominantes provienen del este, la disposición de la trama urbana, la 
circulación del viento corresponde a una dirección norte sur, ya que los callejones y las 
barrera impuestas por las manzanas crean corredores artificiales de circulación del viento, 
he aquí la importancia de espacios públicos abiertos en lo que se refiere al confort y de la 
influencia de los  pulmones urbanos  
 
3.2.1.2-Geología y Geomorfología 
Características 
La Zona presenta una geología  irregular de relieve, formándose pliegues en las laderas 
de las montañas y cerros como la Fortaleza. Este entorno se encuentra acentuado por los 
ríos, dándole una configuración dinámica. La geología es bien variada,  poseen 
importantes vetas minerales  de oro, plata, y cobre conocidas y explotadas desde la 
colonia. Predomina el granito, cuya degradación   transporte a las áreas planas adyacentes 
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ha producido y aluvión de arenas cuarzosas que recubren el llano de Ocotal y por ende la 
Zona  
La capacidad portante de estos suelos es variable, ya que en zonas próximas al río, como 
las correspondientes a al Zona 1 y 4, presenta menor grado de compactación provocada 
por la erosión hídrica y eólica; quiere decir que la estabilidad y grado de compactación 
son bajas  y donde no se toma en cuenta el área de crecimiento natural y producto de sus 
crecidas. Presentan zonas expuestas a riesgos e incluso zonas pobladas (viviendas) en lo 
que no se toma las precauciones en lo que respecta al uso del suelo, tal es caso de la zona 
este de la sección de estudio. Posee mesetas hacia el oeste, y en el centro, un valle donde 
se asienta la población.  
 
Ocotal posee elementos de representatividad y singularidad por su relieve (cerro La Cruz 
y Guansapo, El Duende, Tigrillo, El Jicote y la Musunse) que hacen de este lugar un 
espacio potencial para explotación de las vistas panorámicas ambientales y urbanas. 
También presenta accidentes hidrográficos que aumentan el potencial de esta Zona de 
estudio, tal es el caso del Río Dipilto  (Ver plano #3) 
 
Clasificación 
Geomorfologicamente se encuentran las siguientes unidades o sistemas de acuerdo a  la 
geografía de la zona de estudio:   
En las zona Norte de estudio se encuentra 
Laderas escarpadas (L): Pendiente de 30-45% 
En la zona central de estudio:  
Colinas (Sc): Conjunto de cerros en forma redondeada, de mediana altura y de pendientes 
de 15-30%, se trata de elevaciones menores que las montañas, rodeada de planicies y se 
encuentran en estado avanzado de erosión. 
Serranías (Sse): Son estivaciones montañosas ubicadas al Noreste y Sureste del 
municipio, con pendientes de 30-45% y elevaciones que oscilan entre 600-1000 msnm, 
tal es el caso del accidente geográfico en dirección Este conocido como la  " La 
Fortaleza"  
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Terrazas coluvio-aluvial (Stca): Se caracteriza por la acumulación de materiales 
depositados en las partes planas o bajas;  producto de la erosión y el arrastre del suelo y 
materiales, de la parte alta, en forma de lodo (coluviación), como también por materiales 
casi en estado de suspensión (proceso aluvial) en diversos ciclos. Se  encuentra 
bordeando la ciudad por en el Este, Sur y Oeste, así como por pequeñas áreas sobre el 
curso del Río Dipilto.  
 
Los cerros ubicados al Norte se localizan pequeñas minas de oro, plata y cobre, también 
hay extracciones de mármol y metacuarcita, lo que nos hace considerar estos yacimientos 
para la debida explotación de materiales adecuados para la propuesta urbana recreativa 
 
Paisaje relacionado con la Geología de las zonas aledañas al Casco Urbano de 
Ocotal 
En las diferentes direcciones geográficas de la sección de estudio se divisan los siguientes 
accidentes geomorfológicos:   
Norte, los cerros del El Duende, y Sta Cruz (1000 m). Sur, se encuentran los cerros Las 
Petacas (850 m), El Tigrillo (850 m), El Jicote (800 m), La Musunta (1100 m), 
Juanislama (900 m), Señorita y la Mujer Preñada (700 m). Este se localiza la depresión 
formada por el río Dipilto y posteriormente por el Oeste, presenta un aspecto ligeramente 
ondulado. Esta accidentada topografía hace de Ocotal una ciudad llena de potencialidades 
paisajísticas, ya que en cualquiera de los sentidos del que se divise, permite que se tenga 
una amplia gama de panorámicas 
 
3.2.1.3-Suelo 
La sección de estudio corresponde al  municipio de Ocotal se  originó de los siguientes  
tipos de suelos: 
 
La Zona 1 y la parte de la Zona 4 a intervenir (" La Fortaleza") presenta suelos de tipo 
terraza coluviales y lo que corresponde al área oeste de la sección de estudio (cementerio) 
pertenece al tipo de suelos  franco arenosa 
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En lo que respecta al uso actual de estos suelos presentan un bajo potencial agrícola, 
debido a pendientes pronunciadas, lo que hace a los mismos susceptibles a la erosión y a 
las condiciones climáticas desfavorables. Además presenta también baja fertilidad natural 
y están cubiertos de pastizales y Tacotales. Esta vegetación no es de explotación 
intensiva, ni representa gran importancia económica para la comunidad por lo que no es 
imprescindible su conservación y puede utilizarse para el desarrollo urbano. 
 
Los lechos y riberas de los ríos Dipilto y Mozonte son suelos con excesivas  limitaciones  
para uso agrícola, por lo que deben destinarse para usos recreacionales y propósitos 
estéticos. No es utilizable agricolamente, se puede utilizar para el desarrollo urbano 
(componentes recreación, conservación y preservación) 
 
Los bosques de pino son también un recurso de reserva que debería de ser fomentado 
sobre las laderas de los cerros y en general sobre las cordilleras de Dipilto, cuyas fuertes 
pendientes y acidez del suelo no permiten otro tipo de aprovechamiento. (Ver Plano #4) 
 
Análisis de Pendientes 
La presencia de los cerros y el río Dipilto, (entre 15% y 30%; sobre todo en los taludes 
que definen el cauce del río). Este rango de pendiente no es adecuado para el desarrollo 
urbano, ya que presentan problemas para el tendido de redes de servicio, vialidad y 
construcción en general. Por el lado Este, el río Dipilto restringe el crecimiento en ese 
sentido, ya que dicho río está en proceso de erosión fuerte y continua formando un cauce 
profundo “tipo cañón”. El lado Oeste presenta las mejores condiciones para el desarrollo 
urbano ya que existen pendientes del tipo T1 (0- 2%) y T2 (2- 5%) (Ver Plano #3) 
 
En el presente cuadro se muestra que la Zona Urbana 1 es el área de la sección de estudio 
que a presenta mayor cantidad de espacios aptos para el desarrollo urbano que presentan 
pendientes moderadas y relativamente planas  a su vez presenta la mayor cantidad de 
pendientes pronunciadas del 30% y más, sin duda alguna este fenómeno se debe a que el 
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centro de la ciudad se ha ido expandiendo hacia el este hasta llegar al limite natural con el 
Río Dipilto que presenta pendientes fuerte por ser esta una depresión hidrográfica. La 
Zona Urbana 4 presenta pendientes de 10 al 20%, es decir ondulados y una Zona con 
pendientes pronunciadas que limita en su sector Oeste con el Río Dipilto (La Fortaleza) 
 
El suelo predominante  en la sección de estudio es  originario de terrazas coluviales, que 
es un material arenoso 
suelto, denominado S3 en 
la clasificación de suelos 
problemáticos al 
desarrollo urbano* , 
poseen poca 
potencialidad para uso 
agrícola constituidos por 
suelos arenosos sueltos y 
muy profundos (Ver 
Cuadro 3.1)  
Cuadro 3.1 
 
A estos suelos se les conoce como suelos Franco- Arenoso ya que algunos sitios 
presentan pedregosidad moderada y formaciones de esquistos. Son portadores de 
minerales, en Ocotal ( específicamente en  la " La Fortaleza") se encuentran unas vetas de 
cuarzo que llevan oro, plata, zinc y cobre. Este tipo de suelos provocan daños 
estructurales a las construcciones, o bien, descubren instalaciones subterráneas y  
conllevan a hundimientos, cuarteaduras y derrumbes.  
 
                                                 
* Desde el punto de vista de desarrollo urbano, se han clasificado los suelos problemáticos con la siguiente 
simbología: S1 (Suelos Expansivos), S2 (Suelos Colapsables), S3 (suelos Granulares Sueltos), S4 (Suelos 














Zona 1 Zona 4 Zona 9
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El otro tipo de suelo que encontramos es el predominante en la Zona 1 y 4, que 
corresponden al de las llanuras aluviales, del río Dipilto, que son suelos con alto 
contenido de materia orgánica y presentan severas condiciones para la agricultura, 
restringiendo su uso solo para la recreación, abastecimiento de agua, refugio de vida 
silvestre y para propósitos estéticos 
3.2.1.4-Hidrología 
El municipio de Ocotal se encuentra en la zona hidrológica de menor precipitación del 
país donde las lluvias obtienen valores que oscilan entre los 500 y 1000 mm, teniendo un 
valor promedio de 890 mm anual, por lo que las recargas de agua son bastante pobres. 
 
El río Dipilto nace con el nombre en Las Manos en las inmediaciones del lugar del 
mismo nombre, pasando por el lado este de la ciudad de Ocotal  a quien abastece de agua 
a través de las galerías de infiltración Es un río de mucha importancia para el desarrollo 
del ecoturismo, producto de la belleza de sus paisajes naturales de sus bosques de pinos y 
árboles de latifoliadas, así como de sus dos micro climas claramente definidos en el 
recorrido que hace el río, la Zona de estudio tiene características de Zona Seca. Dentro de 
la sección de estudio las zonas que se encuentran más vinculadas con la hidrografía  son 
la Zona 1 y 4, que se encuentran surcadas por este Río. En la Zona 4 se encuentra  la 
planta de tratamiento de aguas potable para el consumo de la ciudad  
  
Calidad De Agua 
El problema fundamental de la calidad del agua del  río es  al considerarla para el 
consumo humano, que al circular por las formaciones geológicas arrastra minerales 
disueltos, contaminantes químicos y orgánicos, y además por los vertidos urbanos e 
industriales de la ciudad, la aireación del agua entre otros contaminantes que afectan a la 
calidad de agua del río. 
 
La sección  central este  y por tanto la ciudad entera se encuentra inmersa en la cuenca 
sur del Río Dipilto, en la desembocadura del río Coco donde la cuenca tiene su limite 
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inferior, presenta pendientes inclinadas de manera indiferenciada por las características 
del terreno, lo que hace que cerca de estos ríos los niveles de agua estén próximos 
 
3.2.1.5-Vegetación 
El patrimonio  natural de la zona estaba constituido por los bosques de Pino- Ocote que 
cubrían los cerros que rodean el valle de Ocotal. En la actualidad no quedan vestigios de 
esa vegetación que conífera a la zona un micro-clima agradable y un aspecto diferente 
desde el punto de vista paisajístico. 
 
La Zona no representa un potencial forestal de explotación, ya que están en sitios que 
presentan pendientes muy fuertes (mayores de 30%) con altura susceptible a la erosión y 
además; la densidad de pinos o de alguna especie vegetal característica es baja, se 
propone la protección para la preservación  
 
Comprende el área comprendida entre las isoyetas (500 a 700 msnm) que presenta un tipo 
de bosque seco subtropical, con especies arbustivas de porte bajo y algunas de porte alto. 
La parte media del municipio (700 a 900 msnm), es de vegetación sub- perennifoliar con 
muchas plantas epífiticas. Las plantas son de porte más alto, debido al aumento de las 
precipitaciones y a la prolongación del periodo húmedo. 
 
 En el Río Dipilto desde sus nacientes esta enmarcado en una vegetación muy variada 
donde podemos observar desde los árboles maderales y de sombra, tales como: 
 
Jocote Manzano, Mango, Cachito, Sacuanjoche blanco, Jinocuavo, Guapinol, Carbón, 
Mateare, Nancite macho, Cipres, Chaya, María, Copel, Vaina espada, Vara blanca, 
Capulín, Copalchi, Sangredrage, Areno, Jicaro, Roble encino, Helequeme, Madero negro, 
Guachiplin, Zepilocuabo, Liquidanbar, Tolalate, Chaperno, Aguacate, Aguacate de 
monte, Lisaquin, Nancite, Matapalo, Chilamate de Río, Chilca, Tatas Came, Amarguito, 
Chilamate, Guaruno, Coyote, Guancaste blanco, Miliguiste, Frijolillo, Aromo, Guaba 
blanca , Quebracho, Guayaba, Guayaba ácida, Plátano, Matapalo, Zorrillo, Cojón de 
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Burro, Cortes, Tiguilote, Cardoncillo blanco, Bambú, Matazano, Naranja, Chinche, 
Limón, Sauce, Melero, Guácimo de ternero, Majagua, Guacimo de Neobuille
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Las áreas  verdes de bosques deben de ser declaradas como patrimonio municipal y 
destinarse a la recreación, ecoturismo, investigación, banco genético y para la protección de 
especies en peligro de extinción, debido a esto es válido crear corredores en la rivera del 
Río que posean parte de espacie vegetales únicas en el país 
 
3.2.1.6-Fauna 
Posee también otros valores de gran relevancia científica, turístico recreativo y ecológico-
ambiental 
A pesar de que están siendo afectadas por el despale de árboles (afectando esto su 
ecosistema) y  por el tráfico rodado,  la actividad industrial, uso de agroquímicos, por el 




Dentro de los estudios de planificación física se puede retomar el paisaje como fuente de 
estudio y es necesario saber como se define un paisaje. Se puede entender por paisaje como 
la manifestación  externa, indicador o clave de los procesos que tiene lugar en un territorio 
y correspondan al ámbito natural o humano. En síntesis, un pasaje e producto de la 
combinación de geomorfología, clima, plantas y fauna, recursos hídricos y de la incidencia 
de las alteraciones de tipo natural y las modificaciones antrópicas que se den en un  
determinados  lugar, en una determinada región  
 
La sección de estudio presenta una excelente fuente de recursos naturales, paisajísticos, 
urbanos y ambientales propios para la explotación racional recreacional, estos recursos que 
no han sido explotados con medida para su máximo aprovechamiento. El paisaje natural 
esta afectado negativamente por la tala de árboles, la actividad industrial, el crecimiento 
urbano y las quemas agrícolas. 
 
El patrimonio histórico está representados por hitos importante de valor paisajístico entre 
los cuales encontramos el centro histórico, la parroquia, de la Asunción, monumentos como 
PLAN MAESTRO URBANO- RECREATIVO  
SECCION CENTRAL- ESTE  DEL RIO DIPILTO/ CIUDAD DE OCOTAL 
 
_________________________________________________________________________________________   
FACULTAD DE ARQUITECTURA /UAM 
Autora: Ari Ana Guerrero Quintana                                                                                                                              46                                                                                                                    
                                   
el de San Francisco y el monumento del Paz,  el parque central  y  construcciones  y 
elementos  de tipo colonial que se conservan en buen estado 
 
Esta posee un sinnúmero de características que lo hace atractivo y muy rico en diversidad 
de paisaje debido a la combinación de su geomorfología, clima, planta y animales agua . 
Desde el accidente de relieve constituido por la " La Fortaleza" que corresponde a la 
sección este de estudio, proporciona una vista  de lo que corresponde al caso urbano y sobre 
todo al centro de la ciudad de Ocotal., se aprecia las altas montañas de la cordillera Dipilto, 
que guarda la mayor altura del país  
 
 
En lo que respecta a imagen urbana  generada por la sección de estudio se  muestra  sin 
orden y carece de  intencionalidad estética sobre todo en Zonas como la 9 y 4, muchas de 
las viviendas se encuentran en estado precario, además se encuentran las carencias de áreas 
verdes y espacios de servicios públicos. Presenta  falta de definición de los derechos de vía, 
la irregularidad de la traza reticular de las zonas con problemas topográficos del terreno 
(Zona 9), y los estrecho de algunas calles que no permite una arborización son algunos de 
los problemas que generan  deterioro de la imagen  urbana 
 
Se caracteriza por ser uno de los centros de población que se originaron en la colonia, en 
cuanto a su traza urbana, presentándolo notoriamente en la zona urbana 1 o zona central, 
por ser esta el centro histórico de donde evolucionó Ocotal hasta la actualidad. En lo que se 
refiere a edificios, presentan gran variedad, no encontrándose las zonas que pudieran 
llamarse históricas, dada la gran mezcla de construcciones de diferentes periodos, podemos 
ver también  rasgos de arquitectura colonial en algunas casas que aun se conservan en el 
centro y para poder construir o remodelar  alguna casa, se debe de regir bajo las normas de 
preservación cultural. 
 
La vista que  se origina del sur es producto del relieve escarpado e irregular de la ciudad. 
Desde la cima de la cuesta de APATORO se aprecian las alturas montañosas de la 
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cordillera Dipilto, que guarda la mayor altura del país 2.107 metros sobre el nivel del mar 
del cerro Mogotón. 
 
La verde vegetación al interior de la ciudad esta compuesta de árboles frutales o de sombra 
que los habitantes han sembrado en sus solares. Se ha dicho con reiteración que esos 
pequeños cerros, que delimitan al norte del valle de Ocotal, podrían ser importantísimas 
minas de mármol que, de ser así, cambiaría totalmente la empobrecida economía local. 
 
Todo medio ambiente construido posee su respectivo imagen cultural, por lo que la ciudad 
de Ocotal posee un sin número de características que lo hace atractivo y muy rico en 
diversidad de paisajes urbanos.  
 
El centro urbano, es la zona que presenta hitos artificiales, principalmente la Parroquia y los 
edificios administrativos, constituyéndose el parque central como punto de partida de la 
nomenclatura vial. Esta zona es la parte fundamental de la estructura primaria de la ciudad, 
presenta el uso más heterogéneo en cuanto a servicios públicos y privados y por ser el lugar 
de donde se desarrolla la mayoría de las actividades publicas y comerciales, algunos puntos 
de conflicto vial. Esta zona esta siendo considerada como el acceso potencial de la ciudad, 
en lo que se refiere al desarrollo de la carretera Panamericana, en este se encuentra el 
monumento de San Francisco y el Monumento a la Paz, cuyo potencial para la explotación 
urbana- recreativa esta en vías de desarrollo 
 
Las fachadas en general son elementos lisos, alineados, con vanos verticales, casi siempre 
en sección rectangular, paredes de adobe repelladas, puertas y ventanas de  madera. 
 
En la Zona Urbana 9  (Bo. Teodoro López y Nuevo Amanecer), y Zona 4 ( Bo Sandino) se 
presentan con carácter en lo que a imagen urbana se refiere; Esto se debe en parte a un 
esfuerzo económico paulatino, que permite la construcción con mejores acabados pero en la 
estructura se nota cierta deficiencia, no disponen de ornamentación y mantenimiento en los 
espacios abiertos. Uno de los principales atractivos de esta zona le corresponde al 
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cementerio Municipal, que se encuentra en mal estado y que empeora la imagen urbana de 
esta zona, sin embargo el potencial de este para convertirse en un hito, recae en los 
personajes que en este ya hacen, es decir posee un carácter histórico-cultural 
 
El paisaje Urbano es afectado por el uso de drenaje urbano deficiente por los desechos 
sólidos y líquidos domiciliares e industriales, por los nuevos asentamiento y por la 
concentración de la población. Esta se ha enriquecido a partir de construcciones de 
diferentes periodos sobre todo de las épocas recientes. 
 
 
3.2.2.1- Valoración Paisajística 
El análisis  del paisaje visual comprende el enfoque estético perceptivo, es importante 
porque se puede llegar a definir la distribución  espacial según lo que pueda definir el 
territorio. Por esta razón es necesario tener conocimiento del paisaje visual de la Zona que 
permita manejarlo sin deterioro y que aprovechar lo que el territorio pude ofrecer tal como 
se considera las condicionantes, problemáticas y potencialidades de los demás elementos 
del medio (MOPT, 1992:485)*El paisaje visual se delimita por el territorio que rodea y los 
límites apreciados por el observador.  
 
La importancia de realizar estudios del paisaje radica en el aporte que este brinda para 
identificar y conocer el proceso natural de transformación continua del medio natural por 
que ayuda a elegir acertadamente el tipo de actividad que se puede desarrollar en el 
territorio.  Hay que enfatizar que los estudios del paisaje varían según el enfoque con que se 
realice dichos estudios de interés ecológicos  o geológicos, etc.  La valoración de estos 
estudios pueden contribuir para la conservación y protección de los recursos naturales hasta 
combinarlos con otros factores  para planificar su uso o recuperación de las zonas alteradas  
por la presencia del hombre. **Es decir, no existen conceptos ni metodología formal para 
                                                 
* Aguiló, Alonso. Guía para la Elaboración de Estudios del Medio Físico. Del Ministerio de Obras Públicas y 
Transporte (MOPT), Madrid, España. 1992. 
** Idem 
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los estudios del paisaje. La amplia gama de aspectos que abarca el paisaje permite la 
utilización de una metodología variada  
 
En el presente estudio se evalúan las potencialidades paisajística de 2 sectores en el que se 
sitúa el observador: el que corresponde al urbano y el que analiza el paisaje natural, todo 
esto a partir de atributos ambientales, con la finalidad de aprovechar al máximo los valores 
que esta ofrece y dar uso adecuado según las exigencias de la propuesta urbana recreativa a 
efectuarse. Para esto se analizan las características, componentes, estructura espacial  y 
características visuales del paisaje 
 
En base a información de evaluación de paisajes se definen la cuencas visual * (MOPT 
1992: 485), elaborándose perfiles a cada 15º para un total de 360º . cabe señalar que este 
tipo de análisis de  la cuenca visual, y a través del método manual se realiza un análisis 
intra ocular (tomando como distancia desde el punto de observación de 500 mts lineales 
aproximadamente) (Ver Plano Anexo # 20) 
 
3.2.2.1.1- Caracterización General 
Cuenca Visual  “A” 
Se caracteriza por ser un Paisaje Urbano Cóncavo Convexo: Ubicado en la 1 Avenida NE 
del Barrio Manuel Jarquín. Este 
tipo de paisaje lo genera la 
topografía de la calle, lo cual 
ofrece un dinamismo por planos 
cóncavos (cuando la calle toma 
curvatura  hacia abajo y convexo 
(cuando la calle toma curvatura 
hacia  arriba).  
                                       Foto #1 
                                                 
* Cuenca Visual: Es la superficie de territorio vista desde un punto, todo lo que sea observado desde ese punto 
del entorno visual es el paisaje visual (MOPT 1992:484) Se caracteriza por lo diferentes elementos del 
territorio que la componen y que pueden ser percibidos visualmente  
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Otros atributos paisaje  se encuentra como fondo  escénico  el Cerro “la Cruz” . Lo anterior 
permite que este punto sea considerado como un atractivo hito histórico debido a sus 
pretiles coloniales y a su riqueza escénica.  
 
Los edificios de este punto no poseen gran 
valor arquitectónico pues se encuentran en 
mal estado físico. Debido a la relevancia de 
este punto será considerado dentro de  la 




    
 
 
   Foto #2 
 
 
Cuenca Visual “B” 
Se encuentra al Este del Río Dipilto, corresponde a la Zona 4 de estudio, más conocida 
como "La Fortaleza" , único en la Zona de estudio y dentro del casco urbano de Ocotal, 
posee vistas panorámicas 
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Foto #3: Cuenca Visual “B”. Fotografía tomada por el observador en dirección Oeste, esta Zona corresponde al casco 
Urbano de Ocotal, fotografía en parte superior corresponde  a la dirección Suroeste, fotografía en la parte posterior 
pertenece a la dirección Noroeste 
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Foto #4:  Cuenca visual “B”, fotografía tomada por el observador en dirección Este. Fotografía en la parte superior corresponde a la 
dirección Sur este, fotografía en parte inferior corresponde la dirección Noroeste. En estas se observa que la parte Sur Este de la 
ciudad de Ocotal se encuentra sin ser urbanizada debido a las altas pendientes que posee 
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Tabla 3.1- Características de la cuenca  “A” 
CARACTERISTICAS  
SECTOR  OESTE DEL RIO DIPILTO 
CUENCA VISUAL “A” 
1. TAMAÑO 
El tamaño de la cuenca Visual es de 18 grados, el principal elemento de 
observación es la avenida. Las textura que sobresalen son: la piedra bolón 
resalta  y el color de la tierra (terrazas coluviales) de la Zona. En un primer 
plano 
la vegetación no contribuye en un gran porcentaje como valor positivo, pues 
este sector se  afectado por erosión debido a su pronunciada pendiente y a  la 
carencia de drenaje pluvial de la ciudad. El segundo plano de esta visual 
corresponde al cerro “La Cruz” 
2. ALTURA 
RELATIVA 
Positiva, debido que el observador se encuentra en un punto superior que 
corresponde a un terreno elevado 
3. FORMA 
Vista clara y simple , cerrada por el trazado de la  calle . Posee un claro  
fondo escénico en el que se definen  el relieve de la Zona como lo son los 
cerros  en sentido norte de la sección de estudio. La topografía es inclinada, 
se encuentra en los niveles  610 al 598 
4. COMPACIDAD 
Posee un topografía irregular. Existe una Zona no vista, o cuenca visual 
fragmentada que se encuentra representada por el cambio de nivel , 
provocada por desniveles de la cuenca del Río Dipilto  
 
 
Tabla 3.2- Características de la Cuenca Visual “B” 
CARACTERISTICAS  
SECTOR  ESTE DEL RIO DIPILTO 
CUENCA VISUAL “B” 
1. TAMAÑO 
El tamaño de la cuenca Visual es de 360 grados 
Los 180 grados dirección oeste, corresponde a una cuenca con vista amplia 
y panorámica, tanto intra ocularmente como extra ocularmente: en el 
primer plano se observa la ribera del Río Dipilto y las viviendas ubicadas 
en el desarrollo de este el principal elemento de observación es la calle 
Central y los elementos arquitectónicos  como el colegio Fe y Alegría, la 
iglesia La Asunción de Ocotal, y la Antena de televisión que sobresale 
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como un punto a mayor escala. 
En el segundo plano (extra ocular) se observa el conjunto urbano de la 
ciudad y la altiplanicie segoviana que se encuentra conformada por 
numerosos cerros de pendientes pronunciadas. La cuenca visual  al ser 
amplia se destacan  edificios de gran valor arquitectónico,  y la posición de 
la ciudad con respecto a la topografía que le rodea que corresponde al norte 
con el Cerro El Duende y Santa Cruz y en el Sur los Cerros Las Petacas, El 
Tigrillo,  El Jicote, Juanislama y Señorita y la Mujer Preñada. También se 
puede observar la textura de los techos de barro, la estructura urbana de 
algunas áreas habitacionales cercanas, el trazado colonial del centro 
histórico y algunos edificios significativos de la ciudad 
Los 180 grados dirección este, se logra obtener una visión intra y extra 
ocular. Intra ocularmente lo que más se destaca es la  topografía  formada 
por la depresión del Río Dipilto,  presenta  vegetación arbustiva  y de un 
valor no significativo, pues este sector se  afectado por erosión eólica 
debido a su altura.  Extra ocularmente la extensión de la cuenca se reduce, 
visualizándose la topografía formada por el conjunto de cerros de  Mozonte 
2. ALTURA RELATIVA 
Positiva, debido que el observador se encuentra en un punto superior que 
corresponde a un terreno elevado “"La Fortaleza". El observador se ubica 
en el nivel 612 y el resto de los niveles se encuentran en forma drecreciente 
hasta depresión del Río Dipilto 588 
3. FORMA 
La forma territorial de la cuenca visual (forma geométrica de su 
delimitación en planta como elemento categorizador  de las condiciones 
visuales del territorio) es:  
1- Circular como situación visual inestable por encontrarse en un 
cerro "La Fortaleza" 
2- Vista Panorámica con cuenca visual extensa, de formas regulares y 
con el observador central a las áreas vistas  y posición superior al 
territorio observado 
3- Cuenca visual con vista abierta dado que la visión alcanza grandes 
distancias 
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4. COMPACIDAD 
Por la posición del observador, la cuenca visual es compacta, lo cual se 
comprueba en el plano de perfiles y sombras. Existe una Zona de cuenca 
visual fragmentada , provocada por desniveles de la cuenca del Río Dipilto 
y en dirección noreste, presenta de vegetación tipo matorral  
 
 
3.2.2.1.2- Componentes del Paisaje  
Los componentes que contribuyen al aumento de su valor visual, ya sean naturales o 
artificiales, se dan por la transformación de los componentes del paisaje: del uso de 
suelos o de la construcción  de ciertas estructuras  de las cuales proporcionan de manera  
intencionada o casual un enriquecimiento del paisaje. Los componentes del paisaje se 
pueden agrupar en 3 bloques: Físico, Biótico, Actuaciones Humanas 
 
De acuerdo al sustento teórico antes señalado, los elementos que integran el paisaje 
objeto de estudio, se identifican en cada una de las visuales anteriormente caracterizadas 
en la siguiente tabla: 
 





La forma del terreno es inclinada con una diferencia de nivel 
que va de los 12 a 15 mts. La superficie del terreno es 
heterogénea, debido a los distintos usos de revestimiento, los 
puntos donde se encuentran marcados los niveles, poseen 
revestimiento de piedra bolón y los restantes adolecen de algún 
tipo de revestimiento. Las viviendas juegan un papel 
importante dentro de esta visual pues permiten crear un sentido 
lineal a este espacio Esto permite que existan contrastes en la 
diversidad de texturas y colores entre el suelo y las viviendas 
que son elementos volumétricos  
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Biótico 
La vegetación cercana al Río Dipilto es variada, esta posee 
desde arbustos hasta árboles de porte alto como lo son los 
pinos, árboles maderable y de sombra, sin embargo en las 
riveras del Río las pendientes pronunciadas no permiten el 
desarrollo de una flora exuberante.  
En lo que corresponde a fauna, no representa un componente 
relevante por su cantidad y diversidad, debido al hecho que se 




Como actividad humana se observa  un transitado afluente de 
individuos debido a que esta Zona en su mayor parte es 
transitada únicamente por peatones cuyas viviendas se 
establecen en ese sector, sin embargo una cuadra después de la 
pendiente pronunciada, se encuentra una de las calles más 
transitadas por los de Ocotal que corresponde a la  que se dirige 
a Mozonte (dirección este) y que conecta la parte este de la 
ciudad con el oeste debido a la presencia del puente  
 
Tabla 3.4- Componentes del Paisaje de la Cuenca Visual “B” 
CUENCA 
VISUAL COMPONENTE DESCRIPCION 
La forma del terreno del paisaje que se observa es variada 
encontrando:  
PENDIENTES PRONUNCIADAS Al norte con el Cerro El 
Duende y Santa Cruz (1000 msnm ) que van del 30% a más 
INCLINADO:  Sur los Cerros Las Petacas (850 m), El Tigrillo 
(850 m),  El Jicote (800 m), Juanislama (900 m) y Señorita y 
la Mujer Preñada (700 m). En dirección Este se encuentran el 
conjunto de cerros de  Mozonte 
 
B 
Físico LIGERAMENTE INCLINADO: Corresponde al sector  por la 
depresión del Río Dipilto y "La Fortaleza"  cuyos niveles van 
de 588 al 614 msmn 
La superficie del terreno es variada  diferenciándose las áreas 
por su pendiente material y coloración de su cubierta y grado 
de intervención por el hombre 
Se destaca varias elevaciones  tanto al norte como sur, las 
cuales resaltan la sinuosidad de la ciudad y permiten 
contrastes en la diversidad de texturas y colores entre el suelo 
y las viviendas que son elementos volumétricos  
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Biótico 
La vegetación existente es variada:  
En las laderas de los cerros la vegetación  es arbórea de 
pequeña altura, a medida que se acerca a la cumbre esta se 
posee árboles de mayor altura como pinos. En las faldas de las 
elevaciones  se encuentran  áreas de pastizales que por sus 
características no alcanza  altura ni diferencia en follaje  y 
color presentando  un aspecto estacional todo el año  
 
La ribera al Río Dipilto es variada, natural, de crecimiento 
espontáneo y autóctono del lugar. Esta posee desde arbustos a 
árboles de porte alto, árboles maderable y de sombra.  
En el sector este de forma se observa vegetación arbórea de 
pequeña altura y follaje.  
 
El despale producto de los aserraderos provoca que los cerros 
se encuentren  descubierto de gran cantidad de árboles de 
grandes alturas. El paisaje natural esta afectado negativamente 
por el uso del rastro municipal, por la tala de árboles, la 
extracción de materiales, la actividad industrial, crecimiento 
urbano y las quemas agrícolas El INTA junto con MARENA 
tienen el proyecto de la reforestación del municipio al igual 
que la plantación de árboles en la ciudad de manera que 
contribuyan con la imagen del municipio En lo que 
corresponde a fauna, no representa un componente relevante 
por su cantidad y diversidad, debido al hecho que se encuentra 




Actividad Base: Corresponde al sector comercio y servicios 
por lo cual se observa gran cantidad de terrenos amplios sin 
vegetación, ya que son utilizados para actividades industriales 
como el de los aserraderos, beneficios de café, comercio 
variado entre otros. 
El paisaje Urbano esta siendo afectado por el uso de drenaje 
urbano deficiente por los desechos sólidos y líquidos 
domiciliares e industriales, por los nuevos asentamiento y por 
la concentración de la población. 
La ciudad  se caracteriza por ser uno de los centros de 
población que se originaron en la colonia, en cuanto a su traza 
urbana. En lo que se refiere a edificios presentan gran 
variedad, dada la gran diversidad de construcciones de 
diferentes periodos, podemos ver también  rasgos de 
arquitectura colonial en algunas casas que aun se conservan en 
el centro El centro urbano, es la zona que presenta hitos 
artificiales, principalmente la Parroquia y los edificios 
administrativos, constituyéndose el parque central como punto 
de partida de la nomenclatura vial. 
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 Esta zona es la parte fundamental de la estructura primaria de 
la ciudad, presenta el uso más heterogéneo en cuanto a 
servicios públicos y privados y por ser el lugar de donde se 
desarrolla la mayoría de las actividades publicas y 
comerciales, algunos puntos de conflicto vial. 
 
La ciudad de Ocotal posee parques en buenas condiciones 
físicas, su centro urbano presenta un aspecto de limpio, a 
excepción de la zona del mercado  que esta algo descuidada. 
 
La circulación vehicular: es constante y pesada debido a la 
presencia de la carretera Panamericana y de la circulación que 
existe de este a oeste (puente comunicación con ciudad 
Sandino) con las distintas ciudades, ello responde a que Ocotal 
es la cabecera departamental de Nueva Segovia (Jalapa, 




3.2.2.1.3- Estructura Espacial del Paisaje  
Para analizar la estructura paisajística  de los sectores identificados  en el presente 
estudio, se parte de como esta estructurado cada uno de los componentes  y se 
caracteriza según su origen, composición interna, tamaño, etc, la cual se presenta los 
siguientes cuadros:  
 






Predominan dos tipos de manchas en el paisaje en la cuenca 
visual: El urbano (viviendas) y el natural  que corresponde a los 
árboles que se encuentran integrados dispersamente. La 
vegetación es poco densa, de altura media , y de diferentes 
tonalidades  por su variadas especies 
Las actividades humanas situadas de forma lineal en lo que 
corresponde la traza urbana colonial 
A 
CORREDOR 
Esta representado por las avenidas urbanas, cuyo desarrollo es 
de Sur a Norte. Dicho corredor no posee un marcado sentido 
urbano pues carece de uso de revestimiento. En su conjunto 
presenta forma  convexa y cóncava, la cual se pierde su sentido 
en medida a que se distancia, quedando  solo ala vista la 
vegetación y parte del fondo escénico 
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MATRIZ 
El elemento  que ocupa la mayor superficie de la visual 
corresponde  al primer plano que se ve representado por un 
desnivel lleno de vegetación, para luego cae en el fondo 
escénico que le confieren los cerros (paisaje montañoso) cuya 
vegetación contrasta con la del primer plano debido  a que 
pertenecen a otra especie de vegetación, que se extiende  de 
forma homogénea y uniforme  en las faldas de los cerros 
 
 






Predominan dos tipos de manchas en el paisaje en la cuenca 
visual: El de origen artificial (urbano) y el natural (vegetación)  
Los árboles distribuidos de forma  dispersa entre los pastizales  
La vegetación es poco densa, de altura media , y de diferentes 
tonalidades  por su variadas especies 
Las actividades humanas situadas de forma lineal en lo que 
corresponde la traza urbana colonial: servicios, comercio, 
mercado municipal, en primer plano se encuentran el 
educacional  y religiosos representado por la iglesia la 
Asunción 
CORREDOR 
Esta representado por las calles sobresaliendo la Calle Central 
y 1 Calle NE, la cual se encuentra en primer plano. El 
desarrollo vial corresponde a dirección Este Oeste. Dichos 
corredores se encuentran revestidas, enmarcadas por las 
viviendas y las texturas que producen las cubiertas de estas. En 
su conjunto presentan forma lineal, que se pierden con el fondo 
escénico de las viviendas  
A 
MATRIZ 
El elemento  que ocupa la  mayor superficie de la visual 
corresponde  al primer plano que se ve representado la rivera 
del Río Dipilto  el cual posee de vegetación autóctona y 
viviendas que se encuentran en riesgos y vulnerabilidades 
ambientales, derrumbes y de inundaciones.  
La cuenca visual posee otro elemento que ocupa  gran parte  de 
superficie esta característica se le confiere al escénico 
representado por los cerros (paisaje montañoso) cuya 
vegetación contrasta con la del primer plano debido  a que 
pertenecen a otra especie de vegetación, que se extiende  de 
forma homogénea y uniforme  en las faldas de los cerros 
 
En general, el componente que integra la mayor parte del paisaje y que juega un papel 
importante y dominante en la estructura es la morfología del suelo, tanto en su estado 
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natural, como en la parte intervenida por el hombre. Es también relevante en el paisaje  
la cubierta vegetal, que genera un paisaje con una amplia gama de color verde 
 
3.2.2.1.4- Características Visuales del Paisaje en términos De Características  
Visuales 
Los componentes del paisaje  tiene rasgos que los definen uno de los otros, inclusive de 
los componentes  que pertenecen  al mismo bloque. Estos rasgos se denominan 
características visuales. Se entiende por Características Visuales Básicas* el conjunto 
de rasgos que caracterizan visualmente un paisaje o sus componentes y que pueden ser 
utilizados para su análisis y diferenciación  
 
A continuación se caracterizan a cada una de las cuencas Visuales  en nuestro estudio 
por medio de una serie de puntos de observación. Esto consiste en que por cada 
componente que existe  en una cuenca visual determinada se identifica la característica 
visual que posee y se describe el atributo de cada componente 
 



















La forma del terreno es tridimensional 
por la presencia de superficies 
contrastantes (cielo, ciudad, cerros). La 
topografía del terreno es irregular, con 
pendiente de  hasta 12 mts de altura ( 5-
15%) y ligeramente inclinadas en la 
Zona donde el observador toma la visual 
. la altura  relativa es positiva  ya que la  
posición del observador es superior al 
del territorio observado. Como fondo 
escénico  se visualiza el cerro “La  
Cruz”, que contrastan con la arquitectura 
de la ciudad 
Este punto se considera 
dentro de la trama 
urbana de la Zona 
Urbana 1 como una de 
las mejores vistas 
debido a  su amplitud 
sin alcanzar alturas 
como la de “La 
Fortaleza”  
                                                 
* Curso “Estudio del medio Ambiente e Inventario de los recursos” Dr Arq. José Antonio Milán 
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Son suelos  tipo terrazas coluviales que 
poseen una granulometría suelta con 
tendencias a la erosión 
Es importante el 
tratamiento de 
revestimiento de esta 
Zona para evitar la 
erosión. Proponer un 
sistema de drenaje 
pluvial en la Zona, ya 
que las pendientes 
provocan que las 
corrientes  utilicen esta 
Zona como drenajes 
naturales de la ciudad 
VEGETACIÓN Y 






La vegetación existente es alta y media 
densa, sin embargo se puede diferenciar 
el contraste provocadas por la densidad, 
ya que en la Zona oeste de la visual , la 
ciudad adquiere un carácter más formal 
en lo que corresponde a servic ios e 
infraestructura, sin embargo en sentido 
este la densidad se hace mayor debido a 
la proximidad del Río Dipilto. La 
estructura de esta vegetación  es vertical 
compuesta por árboles y arbustos, de 
distribución abierta existiendo espacio 
entre los mismos 
La distribución espacial 




conformación de la 
depresión provocada por 
el Río Dipilto, se 
generan contraste de 







La actividad que se ejecuta en el sector 
es de vivienda representado por la 
población de nivel económico medio 
bajo y bajo, pues esta Zona por sus altas 
pendientes y su proximidad al caudal del 
Río Dipilto, permiten que se creen 
asentamiento 
Este visual corresponde 
a uno de los puntos de 
mayor valor histórico 
dentro del casco urbano 
por la presencia de 
pretiles coloniales 
 
















La forma del terreno es tridimensional 
por la presencia de superficies 
contrastantes (cielo, ciudad, cerros). 
La topografía del terreno es irregula r, 
con pendiente de  hasta 22 mts de 
altura (15% - 25%) y ligeramente 
inclinadas en la Zona donde se asienta 
la ciudad, sin embargo existen sectores 
Por ser uno de los 
puntos más altos 
donde se encuentra 
ubicado el 
observador , se 
alcanza una visión 
amplia intra ocular y 
extra ocular, Sin 
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Definición de 
espacio 
de la ciudad que alcanzan los 12 mts 
altura de pendiente. La altura  relativa 
es positiva  ya que la posición del 
observador es superior al del territorio 
observado. Como fondo escénico  se 
visualiza  “La  Gran altiplanicie 
Segoviana” conformada por conjunto 
de cerros que alcanzan de los 700 a los 
1000 msnm. Se definir la continuidad 
y longitud d el a línea al visualizar la 
silueta de los cerros, en contraste de 
los edificios de gran valor 
arquitectónico de la ciudad 
embargo por la 
pendiente, 
vegetación y 
proximidad al río la 
microcuenca del Río 
Dipilto es una área 
ciega 






Son suelos  tipo terrazas coluviales que 
poseen una características de arenosos 
sueltos con tendencias a la  erosión 
Es importante el 
tratamiento de 
revestimiento de 
esta Zona para evitar 
la erosión. Proponer 
un sistema de 
drenaje pluvial en la 
Zona, ya que las 
pendientes 
pronunciadas 
provocan el deslave 






 Intra ocularmente no 
se logra visualizar la 
microcuenca del Río 
Dipilto por la 
existencia de 













La vegetación existente es alta y media 
densa, sin embargo poco contrastada. 
En la Zona oeste de la visual , la 
ciudad adquiere un carácter más 
formal en lo que corresponde a 
servicios e infraestructura, sin 
embargo en dirección Este la densidad 
se hace mayor debido a la proximidad 
del Río Dipilto. La estructura de esta 
vegetación  es vertical compuesta por 
árboles y arbustos, de distribución 




espacial de la 
vegetación  y la 
ubicación del 
observador  sobre el 
cerro "La Fortaleza" 
permite observar la 
conformación  de la 
ciudad, generándose 
contrastes entre los 
colores, texturas, 
escalas y entre el  
área de urbana y la 
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ribera del río. 
Se hace necesario la 
delimitación del 
área de cauce 
natural del Río para 
estableciendo 
parámetros para la 
protección del 







La principal actividad que se 
desarrolla en el sector es el de 
servicios y comercio por lo cual se 
observa gran cantidad de terrenos 
amplios sin vegetación, ya que son 
utilizados para actividades industriales 
como el de los aserraderos, beneficios 
de café, mercados, comercio variado 
entre otros. 
El paisaje Urbano esta siendo afectado 
por el uso de drenaje urbano deficiente 
por los desechos sólidos y líquidos 
domiciliares e industriales, por los 
nuevos asentamiento y por la 
concentración de la población. Gran 
cantidad de las vialidades se 
encuentran sin revestimiento que evite 
la erosión 
Se requiere de  
obras de 
infraestructura 
técnica y vial, 
servicios de agua 
potable y sanitario, 
alumbrado eléctrico 
entre otros para 
brindar mejor 
servicio a la 
población del sector 




En vista de lo antes analizado en la matriz, las características más destacada de cada 
componente son: 
Forma del Terreno: La topografía del terreno es irregular, con pendiente de  hasta 22 
mts de altura (15% - 25%) y ligeramente inclinadas en la espacio donde se asienta la 
ciudad, sin embargo existen sectores internos de la ciudad que alcanzan los 12 mts altura 
de pendiente. La altura  relativa es positiva  ya que la posición del observador es superior 
al del territorio observado. Como fondo escénico  se visualiza  “La  Gran altiplanicie 
Segoviana” conformada por conjunto de cerros que alcanzan de los 700 a los 1000 msnm 
Suelo y rocas: Son suelos  tipo terrazas coluviales que poseen una características de 
arenosos sueltos con tendencias a la erosión 
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Vegetación: La vegetación existente es alta y media densa poco contrastada, sin 
embargo se puede diferenciar  la Zona oeste de la visual  en donde Ocotal adquiere un 
carácter más formal de ciudad 
Actuaciones Humanas: La principal actividad que se desarrolla en el sector es el de 
servicios y comercio por lo cual se observa gran cantidad de terrenos amplios sin 
vegetación, ya que son utilizados para actividades industriales 
Siendo el componente del paisaje  más representativo de esta cuenca visual la forma del 
terreno y como componente asociado las actuaciones humanas 
Las actividades humanas pueden llegar a enriquecer y dar carácter a un paisaje, pero la 
deforestación siempre está asociada con aspectos negativos ya que altera el carácter 
natural del paisaje. Por eso es necesario tomar medida para evitar el despale y crear 
conciencia a los pobladores la conservación del bosque para futuras generaciones 
 
3.2.3- Valoración del Paisaje urbano: Análisis Gráfico de la Imagen Urbana 
A continuación se presenta el análisis de paisajes Urbanos en la Zona  de estudio 
“Central- Este”, con el  objeto de identificar puntos visuales en la trama urbana que 
posean atractivos urbanos y naturales que les permitan destacarse  de lo convencional, y 
de esta manera atribuir mayores valores a la Zona donde se encuentran emplazados. 
(Ver Plano Anexo 20) 
 
 
Paisaje Urbano I 
Se caracteriza por ser un Paisaje  Urbano curvilíneo de cierre: El puente se encuentra 
ubicado en la  4 calle NE, comunica el sector este de la ciudad con el oeste . Posee 
diferentes elementos que caracterizan a este punto visual, la actividad humana que se 
realiza en este corresponde al comercio y al intercambio de productos entre Ocotal y las 
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El relieve en que se encuentra es irregular, ello responde a que se encuentra en la rivera 
del Río Dipilto. La vegetación que le rodea es densa, se observan distintas especies de 
árboles de alto porte y de distintas especies. La altura relativa es negativa, debido a que 
el observador se encuentra en un punto de bajo nivel motivado por la facilidad de 
comunicar ambas riveras por medio de un puente, de igual forma  corresponde a cuenca 
visual fragmentada debido a que existen zonas de sombra causada por la depresión del 
Río Dipilto 
 
Este paisaje se forma cuando la calle rompe con su trazado rectilíneo por un trazado 
curvo, incidiendo en los cerramientos laterales de la calle, los cuales son percibidos por 
reflexión o cierre. El alineamiento de los cerramientos se comporta  en este caso con 
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Se identifica como un paisaje Urbano Simétrico. Ubicado  en la 1 calle  SO  en el Barrio 
Lacayo Farfán. El cerramiento provocado por las fachas coloniales de la Zona  
conservan semejanzas en altura, forma, estilo y tipología habitacional Otros atributos  
paisajísticos Continuidad con los cerramientos  y calle rectilínea y plana. 
 En lo que corresponde a actividad humana: comprende la Zona comercial, se observa 
comercios como tiendas de víveres, farmacias, pulperías. La vialidad  se encuentra 
debidamente revestida, por lo cual es transitada por vehículos y peatones. El fondo 
escénico de esta se encuentra representado por el Monumento de San Francisco, que se 
encuentra en un nivel superior al del observador Este punto visual corresponde a una de 
las principales áreas a evaluar por ser parte del centro histórico 
Foto #6 
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Se encuentra ubicado en la avenida central en el barrio Lacayo Farfán. Su ubicación 
determina el grado de importancia al determinar este punto visual. Define un paisaje 
urbano plano y rectilíneo en lo que corresponde a su vialidad, sin embargo, la casa de la 
cultura que se encuentra en la fachada oeste de esta vialidad, remata la esquina 
imponiéndose ante las otras fachadas debido que rompe con la altura y por tanto con el 
ritmo, forma y estilo Esta responde a un estilo colonial, en contraste la vivienda que se 
encuentra en diagonal representa un estilo moderno  que rompe con colonialismo del 
área definida como centro histórico. 
En la fachada oeste sobresale el Parque Central de Ocotal,  este no posee ningún tipo de 
mobiliario para la recreación de niños, funge la función de jardín en el que se realizan 
actividades culturales pequeñas. Su vegetación esta representada por una gran diversidad 
de especies que van desde arbustos plantas ornamentales y árboles de gran altura; lo que 
provoca que el parque se encuentre con una densidad alta de vegetación.  
Este juego de secuencias, conceptos, permiten que la imagen urbana sea dinámica 
Foto #7 
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Paisaje Urbano IV 
El paisaje urbano se encuentra 
definido por un elemento 
religiosos, en este caso La 
iglesia de la Asunción de 
Ocotal, ubicado en la 1 
Avenida SE, frente  al parque 
Central.  
Por su estilo arquitectónico, su 
altura, su significado 
ideológico e histórico, cuyo 
sentido se enmarca al estar rodeado perimetralmente de calles y poseer el característico 
parque o plaza  colonial frente  a este . No existe semejanza de cerramiento de calles  
 
Paisaje Urbano V 
Se define como un Paisaje Urbano verde: ubicado 
en la Zona 1, Barrio Lacayo Farfán , centro 
histórico de Ocotal. Ocasionado por las áreas 
verdes que se intercalan en el medio construido, 
en su interior existen diferentes secuencias 
paisajísticas  generadas por la distribución de su 
mobiliario y diseño de áreas verdes. Ofrece 
secuencia de paisaje eminentemente verde , 
ocasionando en el ciudadano reacciones de paz y 
regocijo. Sin embargo la exuberante vegetación 
ahoga  al mobiliario y equipamiento del mismo. 





Foto #10 y11 
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Pertenece a un Paisaje urbano Cóncavo Convexo y  Curvilíneo de cierre:  Ubicado en la 
Calle Central en el Barrio Lacayo Farfán. Este  paisaje se forma para pasar un trazado 
curvo a un rectilíneo, incidiendo  en los cerramientos  laterales de las calles, los cuales 
son percibidos por reflexión o cierre. Las características de estas de las fachadas de estas 
viviendas corresponden a la arquitectura popular, las fachas presentan movimientos 
descendentes por la transición  de nivel al que están sujetas, lo que repercute en una 
variedad de alturas; los estilos, forma y tipología habitacional presentan uniformidad. La 
topografía determina un plano cóncavo (cuando la calle toma curvatura hacia abajo), que 
permite mayor  dinamismo  en el paisaje  
Foto #12 Foto #13 
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Del análisis anterior predomina la presencia de paisajes urbanos y visuales panorámicas 
con valor paisajístico que permiten afirmar que la Zona de estudio posee un sin número 
de potencialidades paisajísticas. Se distingue por ser identificable por componentes 
singulares o jerarquía visual, pero en general, el carácter del paisaje viene dado por la 
composición de ellos. Estos análisis nos permiten  conocer objetivamente el territorio en 
cuestión y dar lineamientos para el aprovechamiento y creación de espacios urbanos 
recreativos  
 
3.2.4- Contaminación  y Vulnerabilidades 
• Contaminación del Río Dipilto:  
Contaminación Orgánica:  Las actividad cafetalera de los beneficios húmedos 
enclavados a la orilla de las micro cuencas. como también la ganadería y productos 
químicos para fertilizar y controlar plagas y enfermedades 
 
• Contaminación Vehicular  
Diariamente más de 50 vehículos llegan al río Dipilto a lavarlos, lo que provocan un alto 
índice de contaminación, señalando la responsable de la planta potabilizadora que el 
aceite no es retenido por los filtros de la planta, lo que afecta la potabilizadora de la 
misma. 
 
• Medio Biótico 
Flora 
Impactada por la tala de árboles, la actividad industrial, por la demanda de la materia 
prima, por el uso agro químico, por el crecimiento urbano  
Fauna 
Afectada por el tráfico rodado, actividad industrial, tala de árboles, el crecimiento 
urbano y uso de los químicos. 
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• Medio Perceptual 
Paisaje natural 
Afectado negativamente por la tala de árboles, la extracción de materiales, la actividad 
industrial, crecimiento urbano  
Paisaje urbano 
El paisaje urbano esta siendo afectado por el uso del drenaje urbano deficiente, por los 
desechos sólidos y líquidos domiciliares e industriales y por la concentración de la 
población. 
 
• Medio Socio-Económico Y Cultural 
Medio Socio- Cultural 
Estructura Urbana 
Afectada de forma negativa por la ocupación de zonas de riesgos, por las nuevas 
construcciones, por el crecimiento urbano de la ciudad, por los nuevos asentamientos y 
por la concentración de la población. 
Zonas verdes 
Afectada por el vertido de desechos sólidos y líquido urbanos e industriales, por la 
emisión de contaminantes atmosféricos. 
Uso de suelo 
Afectado por el mantenimiento vial, por el uso del cementerio y la concentración de la 
población debido a los cambios del uso del suelo. 
Equipamiento 
Afectado positivamente por la actividad industrial, por las nuevas construcciones. 
Infraestructura y servicios 
Afectada negativamente y de forma preciso por el mantenimiento vial, positivamente por 
la actividad industrial; positivamente por el crecimiento urbano debido al trazado de 
nuevas calles, la oferta de nuevos servicios, etc; negativamente por la concentración de 
la población debido al aumento de la demanda de infraestructura y servicios en las áreas 
marginales. 
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Cultura 
Afectada negativamente por la ocupación de zonas de riesgos, nuevas construcciones y 
crecimiento urbano debido a las nuevas tipologías arquitectónicas incorporadas, 
negativamente por la concentración de la población por la falta de educación ambiental. 
Nivel de vida 
Afectado negativamente por la migración de la población de los municipios hacia los 
asentamientos espontáneos de los periféricos de la ciudad, debido a la falta de servicios 
básicos en éstos lugares. 
Seguridad ciudadana 
Afectada negativamente por el mantenimiento vial, la ocupación de zonas de riesgos 
(inundación, deslizamiento, contaminación atmosférica, etc) por la actividad industrial 
debido a su ubicación dentro de la zona urbana, por el crecimiento urbano por la 
ocupación de zonas no aptas para el desarrollo urbano; negativamente por las quemas 
agrícolas debido al riesgo de incendio en la vivienda de la periferia. 
 
• Medio Económico 
Densidad de Población 
Es afectada principalmente y de forma moderada por el crecimiento urbano y la 
migración de la población. 
Valor del suelo 
Afectado por el uso del cementerio (Zona 9), el vertido de desechos sólidos urbanos e 
industriales en zonas como la Zona 4  
Propiedad 
Afectada por el crecimiento urbano debido a la demanda de nuevas áreas para el 
desarrollo. 
Ingresos 
Impacto positivo y moderado en consecuencia a la actividad industrial. 
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Inversión 
Impacto positivo de forma moderada por el mantenimiento de la vialidad, por los 
proyectos de agua potable y las nuevas construcciones. (Ver Plano # 5) 
 
3.2.4.1- Vulnerabilidades Ambientales 
Aire 
La calidad del aire de la Zona se ve afectada negativamente por el tráfico rodeado a lo 
largo de la carretera Panamericana, de forma moderada por los desechos sólidos urbanos 
e industriales, como el trillado de café y quema de residuos de madera, vertidos en los 
basureros ilegales ubicados en los causes y terrenos baldíos. Por las emisiones 
atmosféricas de los aserraderos y los beneficios de tabaco; de forma puntual por el uso 
de agroquímicos en las zonas agrícolas y por la concentración de desechos líquidos y 
sólidos a lo largo de la rivera de los ríos y por el estancamiento de aguas residuales por 
la falta de drenaje pluvial.  
 
Todas las acciones anteriores inciden en la calidad del aire, colocando un énfasis en el 
trafico rodado, el uso del rastro municipal las deposiciones atmosféricas (rivera del Río 
Dipilto) y la actividad industrial ubicada mayoritariamente en la Zona 4 y cercanas a la 
carretera Panamericana son impactos negativos moderados; los desechos sólidos, 
líquidos e industriales producen un impacto negativo severo que requiere de atención 
para no subir el nivel de contaminación en la calidad del aire, un ejemplo de esta 
actividad industrial que repercute en amplios niveles a la calidad del aire de la ciudad  es 
el banco de materiales que se ubica en la Zona norte de la ciudad 
 
Ruido 
En la ciudad de Ocotal el mayor ruido sonoro que puede afectar a la población es él 
trafico rodado que esta afectando moderadamente de forma negativa. Los niveles de 
ruido a lo largo del corredor vial de la carretera panamericana de forma puntual y 
moderada por el mantenimiento vial en el área del puente en la zona 2 y el bo. Sandino, 
PLAN MAESTRO URBANO- RECREATIVO  




_________________________________________________________________________________________________   
FACULTAD DE ARQUITECTURA /UAM 
Autora: Ari Ana Guerrero Quintana                                                                                                                          74                                                                                                                       
                                                                                     
la actividad industrial de los aserraderos, en los beneficios de café por el trillado de café 
y por la concentración de población alrededor del mercado municipal, debido a la 




Se da la desintegración y transporte del subsuelo del arrastre que provoca el agua por la 
escorrentía debido a la falta de revestimiento en el sistema vial, además de la ausencia de 
un sistema de drenaje pluvial. Los suelos que se encuentran en las riberas del Río 
presentan cuadros de erosión, sobre todos aquellos que se encuentran en laderas de 
fuertes pendientes y que están desprovistas de  vegetación, que contenga este proceso en 




Los cerros presentes debido al despale que han sufrido en el transcurso del tiempo han 
hecho que el barrido y el arrastre de las partículas del suelo por acciones del viento sea 
mas intenso. 
Sobre la carretera a Mozonte, se notan fuertes evidencias de erosión eólica.  
 
Inundación 
EL río causa un ataque en profundidad ya que en época de estación de invierno el 
crecimiento de este provoca un arrastre mucho mas profundo. Existen zonas vulnerables 
a este tipo  de erosión principalmente las aledañas al Río y las que se encuentran en 
pendientes con inclinación grave. 
La Zona cercana al Río Dipilto, presenta un relieve escarpado y zonas inundables. En los 
siguientes barrios existen problemas de Inundación: la carretera Panamericana, en los 
Bo. Danilo Ponce y Leonardo Matute a la altura del hotel Frontera. Otra zona inundable 
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y sometida a erosión es el paso sobre el puente del Río Dipilto que comunica con el Bo. 
Sandino. (Ver Plano #5 y 6) 
 
3.2.4.2- Vulnerabilidades Ambientales por Zonas 
El siguiente Cuadro nos permite profundizar en las vulnerabilidades e impacto a las que 
están expuestas las zonas de estudio y los motivos por los cuales  se deben crear 
propuestas  que permitan transformar las debilidades ambientales en potencialidades; ya 
que dichas características permiten la creación de espacios con características inusuales 
que actúan a favor del turismo y creación de espacios verdes y abiertos destinados a la 
recreación 
Tabla 3.9- Vulnerabilidades Ambientales por Zonas 
ZONA PROBLEMA CAUSA IMPACTO 
Zona 1 1. Contaminación de la 
aire por emisión  de polvo, 
gases, malos olores y 
partículas en suspensión  
2. Contaminación y 
degradación de la tierra y 
suelos 
3. Contaminación de 
acuíferos 
4. Degradación de 
ecosistema frágiles 
5. Deterioro del paisaje 
urbano 
6. Problemas culturales 
7. Problemas de 
infraestructura 
8. Riesgos por desastres 
naturales y tecnológicos 
9. Problemas 
socioeconómicos 
1. Actividades industriales beneficios de 
café (emisiones de polvo, gases y 
partículas  por el trillado de café, 
vertido de aguas servidas al drenaje 
deficiente, desechos sólidos) 
2. El uso de las gasolineras (desechos 
tóxicos de lavado de vehículos y 
tanques de almacenamiento de 
combustibles) 
3. Uso de hospital (desechos 
bacteriológicos), uso de mercado 
(desechos olidos orgánicos ) 
4. Tráfico rodado (emisiones de gases 
polvo y ruido) 
5. Desechos sólidos y líquidos 
domiciliares vertidos a los cauces 
6. Ocupaciones de zonas no aptas para el 
desarrollo urbano (rivera del Río 
Dipilto) 
1.  Calidad del 
aire, nivel de ruido, 
tierra y suelos, 
agua, flora, el 
paisaje, el territorio, 
la salud, población 
y economía 
Zona 4 1. Contaminación del aire 
2. Contaminación y degradación 
de la tierra del suelo 
3. Contaminación de acuíferos 
4. Degradación de ecosistemas 
frágiles 
5. Deterioro de paisajes urbanos 
6. El desarrollo urbano 
7. Problemas culturales 
8. Problemas de infraestructura 
9. Riesgos por desastres naturales 
y tecnológicos 
1. Actividades industriales (desechos 
sólidos y líquidos) 
2. Beneficios de café (abandono de las 
instalaciones) 
3. Trafico rodado  (emisión de polvo, 
gases) 
4. Crecimiento urbano ( Ocupación de 
las zonas de derrumbes y de 
deslizamientos) 
5. Desechos sólidos y líquidos urbanos 
industriales (Zona de cauces) 
Calidad del aire, 
tierra, suelo, agua, 
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Zona 9 y tecnológicos 
10. Problemas económicos 
1. Actividad industrial de los 
beneficios de café  
2. Uso de gasolineras   ( mala 
ubicación de tanques de combustibles) 
3. Uso de cementerio 
(contaminación  orgánica al acuífero y 
el suelo) 
4. Relleno Sanitario 
5. Crecimiento urbano (pésima 
imagen urbana) 
6. Zona con alto potencial a 
desastres  naturales (inundación, 
socavamientos y deslizamientos) 




3.2.4.3- Atributos Ambientales por Zonas de Estudio 







Zona 1 Zona 4 Zona 9 
1-Pendiente Presenta áreas planas en 
el centro con áreas 
accidentadas en la 
periferia de (0-15%) 
Pendientes mayores de 
25% 
Oscila de moderada a 
irregular(8-15%) 
2-Suelos Tipo  de terrazas 
coluviales 
Arenosos Franco-arenosos 
3-Hidrografía Las características 
morfológicas plantean 
en parte un territorio 
accidentado con riesgo 
de inundación y erosión 
hídrica 
Erosión hídrica y eólica 
en invierno 
Cauces naturales e 
inundaciones 
4-Vegetación Suelo Urbanizado 
5-Clima 22-24 grados centígrados 
6-Vistas Presencia de pretiles de 
monumento de la paz y 
a San Francisco 
Puntos focales como "La 
Fortaleza" y el cristo de 
limpia 
Ninguna 
7-Accesibilidad En general la mayor vía 
de importancia  es la 
carretera Panamericana, 
con presencia mínima de 
calles revestidas 
  
8-Valoración General El sitio en análisis es 
adecuado para el 
emplazamiento y 
desarrollo humano con 
restricciones menores 
Se requiere de 
establecimiento de 
medidas para 
recuperación de suelo 
Existe poca área 
recuperable como 
suelo urbano 
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 Los atributos  ambientales que poseen las sección de estudio se expresa con diferentes 
resultados por zonas, lo que representa variables  en el análisis de emplazamientos, 
tratamientos y desarrollo humano. Las características de los atributos (Pendiente, Suelo, 
Hidrografía, Vegetación, Clima, Vistas y Accesibilidad) para la creación de 
asentamientos humanos y las vulnerabilidades ambientales con sus respectivos 
problemas y causas, determinan diferentes soluciones  de modo que se aproveche el 
potencial de las Zonas de forma más optima y rigiéndose por criterios que afectan directa 




La  distribución de las clases sociales en la sección de estudio se encuentra determinada 
de la siguiente forma: 
 
La clase alta  en la Zona de estudio se encuentra ubicada la zona urbana 1 próxima al 
parque central y demás instituciones como la alcaldía y fuentes de servicios municipales. 
La clase media se ubica en las zonas aledañas al centro, participando en cierta medida de 
los beneficios del centro, principalmente por la cercanía de los servicios. La propuesta 
tomará en cuenta este sector de las clases pues contribuirá en gran medida a determinar 
cual será el equipamiento, y servicios recreativos debido. El hecho de que esta clase 
social se encuentre en la sección de estudio permitirá establecer la participación 
comunitaria  que faciliten la concreción de proyectos, y gestiones. Implantando un 
intercambio de beneficios entre el oferente de un proyecto y los pobladores de clases 
sociales como la media y la alta, cuyo principal desempeño se ve reflejado en 
actividades terciarias  
 
Densidad Poblacional 
La densidad de la población es afectada positivamente y de forma moderada por el 
crecimiento urbano y por la migración de la población. El área urbana se agruparon los 
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24 barrios de la ciudad en nueve zonas urbanas  de los cuales corresponden a la zona de 
estudio las Zona 1, 4 y 9 ; de las cuales la sección a intervenir está comprendida en los 
barrios Bo. Lacayo Farfán, Bo. Carlos Manuel Jarquín, Bo. Ramón  Augusto López y en 
la Zona 9 el Bo. Teodoro López 
 
La población en la Zona de estudio es de 10245 habitantes, lo que representa un 33% de 
la densidad habitacional de la ciudad. Los parámetros de población en estas zonas son 
altos con respecto al resto de la ciudad, lo que provoca que esta población y sobre todo 
los de menores de edad demanden espacio abiertos para la recreación, evitando el  
hacinamiento de sus hogares. En el caso de la Zona 1 la mayor parte de sus viviendas 
son destinadas  para el comercio y diferentes servicios , la población que esta 
representada en este sector es la clase trabajadora y comerciante, cuya tendencia es  la 
demanda de espacios públicos abiertos en para aprovechar su tiempo de descanso en las 
labores diarias. El parque Central, ubicado en la Zona 1 representa un áreas de 
confluencia recreacional, sin embargo por sus características de parque jardín no cuenta 
con kioskos, ni mobiliario suficiente para la recreación y el esparcimiento 
 
Tabla 3.11- Densidad Poblacional por Barrio 









LEONARDO MATUTE, ENRIQUE 
LACAYO FARFAN, CARLOS MANUEL 
JARQUIN, RAMON AUGUSTO LOPEZ 
3300 53.51 62 (11%) DENSIDAD MEDIA 
4 SANDINO 4002 56.38 71 (13%) DENSIDAD ALTA 
9 
TEODORO LOPEZ Y NUEVO 
AMANECER 
2943 78.03 38 (9%) DENSIDAD MEDIA 
 TOTAL 10245 62.64 33% DENSIDAD MEDIA 
Nota: Total la población es considerada densidad baja, sin embargo Según el índice de densidad que presentan 
las clasificamos, como densidades altas, bajas y medias. 
Fuente: propia 
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El presente cuadro demuestra que la Zona 1 presenta una mayor densidad poblacional 
con respecto a las 2 Zonas restantes, motivo por el cual se priorizar el déficit de 
infraestructura, servicios y equipamiento en esta Zona de estudio 
Cuadro 3.2 
 
La zona urbana 1 se encuentra 
saturada, provocando el 
asentamiento urbano 
espontáneos en áreas de 
pendientes pronunciadas a las 
orillas del río Dipilto y 
afectación al trazado urbano 
original, que repercute en la 
calidad y impulsa riegos y vulnerabilidades en estas áreas al verse carentes de 






El Gráfico nos muestra que el 
mayor déficit poblacional lo 
presenta la Zona 4, esto se 
debe a que este sector posee 
un alto grado de pobreza y que 
poco a poco se ha convertido 
en un foco poblacional debido 



































Densidad Poblacional por Zonas         
DENSIDAD POBLACIONAL
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1 3300 11 2868.4 432 
4 4002 13 3389.9 612 
9 2943 9 2346.8 596 
TOTAL (OCOTAL) 31045 100 26076 4969 
Fuente: Caracterización de Ocotal. Tabla elaborada por autora 
 
El incremento del déficit poblacional en los periodos de 1995 al 2000 presenta un 
incremento considerable en la Zona 4 (612) y 9 (596) que representa un alto índice a 
nivel de la ciudad, dichas zonas se ven actualmente en la carencia de espacios 
recreativos, y como consecuencia del déficit poblacional presente del año  1995 al 2000 
causará un déficit los diferentes sectores tanto urbanos, recreativos, económicos, al no 
presentarse planes para el auto sostenimiento y servicios de la Zona 
 
La ciudad crece aceleradamente con el transcurso de los años en comparación con su 
tasa anual de crecimiento que disminuye porcentualmente  poco  por año , esto provoca 
la necesidad de dotar del servicio recreacional, sino también se deben de crear mayores 
áreas para la recreación física y social, mejorando las potencialidades de la sección 
dentro del contexto municipal de ciudad fronteriza  
 
3.3.2-Migración y Distribución Espacial 
La sección de estudio corresponde a uno de  los principales polos de atracción 
poblacional. En la zona 1  que corresponde  al sector central de la ciudad se encuentra en 
una localización adecuada para su desempeño como centro generador de actividades 
recreativas, además de poseer características coloniales que permiten el desarrollo 
histórico- cultural del Municipio y de gran parte de los municipios que le rodean.  El 
35% de la población no es originaria de él mismo, el 43% proviene del resto de los 
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municipios de Nueva Segovia (Jalapa y Dipilto), el 26% del departamento de Madriz 
(Somoto) y el 10% del departamento de Estelí (Pueblo Nuevo). Estos datos nos permiten 
demostrar la variada circulación poblacional que posee el municipio, tanto nacional 
como Internacional, se puede decir que en estos últimos ocho años ha existido un flujo 
de migrantes periódicamente. Esto se debe por el  crecimiento de la producción del 
cultivo del café en el área, procesamiento del tabaco, como también lo es el tramo vial de 
la carretera panamericana que atraviesa la ciudad, facilitando así la comunicación entre 
el norte y el sur del país, dentro y fuera del país. 
 
El saldo migratorio tanto del departamento como del municipio son positivos, lo cual 
refleja para el municipio de Ocotal, como ya mencionado un polo de atracción de 
población.  
 
Gran número de las migraciones municipales que provienen del departamento de Nueva 
Segovia son de Jalapa,  pese a que la distancia entre esta y Ocotal es grande, se 
encuentra como uno de los principales sitios de origen con mayores migraciones; 
seguido de Dipilto que presenta 199 habitantes del total de la población de la ciudad, 
esto se debe esencialmente a la relación del sitio con respecto a la carretera 
Panamericana, al trafico y destino de “Las Manos” (Frontera con Honduras). Las 
migraciones no originarias del departamento de Nueva Segovia, la mayor parte  
provienen del departamento de Madriz y Estelí. En el ámbito Nacional se puede decir 
que la mayor parte es de la zona del Pacífico, esto es causado como ya se había dicho, 
por la Carretera Panamericana y el flujo que sigue desde el litoral Pacífico de Nicaragua 
hasta Honduras 
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Esta característica migratoria de diversidad población y de constante renovación en sus 
visitantes estacionales (población migratoria) que conjunto con sus potenciales 
paisajísticos, cultura, deportes, clima, proporciona a Ocotal un singular atractivo que en 




Sin embargo esta situación no 
se aprovecha provocando que 
los pobladores tiendan a 
abastecerse recreativamente 
de la infraestructura, servicios 
y mobiliario de otras ciudades 
que cuentan con mejores 
condiciones que las propias  
3.3.3- Distribución por Edad 
y Sexo 
La mitad de los habitantes son 
menores de 17 años, 
reflejando una pirámide de  
población de base ancha con 
una rápida disminución hacia 
la cúspide. Su distribución por 
sexo es poco diferencial, no obstante se aprecia una mayor participación femenina (53.06 
% de la población  son mujeres).  
 
El porcentaje de niños menores de 15 años más la población mayor de 65 % es 
relativamente alto, 45 % de la población total, lo que relacionado con las personas en 
edad de trabajar, (15-64 años) esto significa que pese a que la mayor parte de la 
Pirámide Urbana de Sección de Estudio por 
Edades y Sexo
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población de esta ciudad son menores (Jóvenes, adolescentes, niñas y niños) se evidencia 
una fuerte falta de elementos recreativos que no permiten que se desarrollen  sanamente, 
propiciando en algunos casos la migración hacia otras ciudades hacia otros focos 
urbanos., reduciéndose así la cantidad de población económica activa  
Cuadro 3.5 
 
A nivel de edades la mayor 
parte de la población son 
menores de 20 años. En la 
población adulta su mayoría 
recae en la población de 
mujeres; al igual que en 
personas mayores de edad 65 
y más; este sector lleva el 
doble de diferencia en lo que 
respecta a población  
La Zona 4 presenta el mayor 
índice de mujeres en lo que 
respecta a su población, por 
tanto presenta mayor 
cantidad de infantes, en 
cambio la Zona 9 es la que presenta menor cantidad de mujeres en relación  con las 
restantes 
 
3.3.4- Organización Social 
Participación de la Comunidad 
El movimiento comunal nicaragüense es la organización rectora en lo concerniente a 
participación comunitaria. A esta se acogen los habitantes para realizar gestiones y  
proyectos para mejorar sus niveles de vida. También participan en la realización de obras 





Mujeres/ Varones por Zonas de estudio
MUJERES VARONES
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publicas que contribuyen al mejoramiento del barrio. Estos y muchos programas son 
base para difundir la ética y cultura de preservación de los patrimonios culturales, 
históricos, recreacionales, tradicionales y religiosos de la ciudad, además de que son 
fuentes generadoras de capacitaciones, talleres para el mejor manejo de los recursos, 
servicios y equipamiento con los que cuentan cada barrio de estudio.  
 
A continuación se muestran algunas de estas organizaciones que en cierta forma se ven 
relacionados con este sector: Club de Radioaficionados de Ocotal, Coordinadora 
Municipal de Jóvenes, Casa Materna “Mery de Barreda”, Casa de la Mujer “Entre 
Mujeres”, Asociación de Empresarios Forestales Profamilia, Instituto Nicaragüense de 
Promoción Humana, Movimiento Comunal Nicaragüense, y la Cámara de Comercio 
(Ver Plano #4) Instalaciones Comunales 
 
3.4- Economía Urbana 
3.4.1-Población Económicamente Activa (PEA) 
El análisis de la PEA juega un papel importante, que en términos específicos es el 
instrumento fundamental para el análisis económico urbano, el desarrollo potencial de 
los diferentes sectores y la  capacidades económicas y tecnológicas con respecto a la 
viabilidad de la propuesta  
 
La sección de estudio posee un sector económico definido en el cual se puede destacar 
los siguientes datos: 
 
Si bien el porcentaje de PEA  de la sección de estudio no es alta comparación al de otras 
zonas urbanas, esto no representa que  sea un área económicamente inactiva, esto refleja 
que el potencial económico de esta  zonas corresponde a un sector que brinda servicios  
que se relacionan directamente con el sector  primario  
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Tabla 3.13- Población Económicamente Activa 
ZONAS POBLACION % DE POBLACION PEA PEI 
% POB. MENOR 
DE 10 AÑOS 
1 3300 11 5.38 5.62 3.06 
4 4002 13 6.36 6.64 3.61 
9 2943 9 4.40 4.60 2.50 
TOTAL 31045 100 48.9 51.11 27.8 
  PEA: Población Económicamente Activa 
  PEI: Población Económicamente Inactiva 
Fuente: Censo Nacional  
 
La relación de población de cada Zona  de PEA con PEI no son significativos, sin 
embargo la cantidad de población menor de 10 años se encuentra determinada en cada 
Zona, presentándose la menor cantidad en la Zona 9 y la mayor en la Zona 4  
  
La  Zona 4 representa la  Zona de mayor cantidad de población económicamente activa 
dentro de la sección de estudio con 6.36 %  (PEA) de su población, en esta se puede 
apreciar que posee el índice más altos en relación a las demás zonas de pobladores 
menores de 10 años con 3.61% . 
  
El 66.80% de la PEA ocupada se dedica a actividades de servicio, comercio y otros 
trabajos no calificados, lo cual indica que la población de Ocotal esta dedicada a las 
actividades terciarias; el 17.20% son profesionales y técnicos, profesores, 
administradores y empleados de oficina.  
 
La importancia del sector terciario, a partir de 1995 rebasa el doble y hasta el triple los 
niveles de los demás sectores, disminuyendo considerablemente el sector primario, esto 
se desprende de la posición geográfica que posee  Ocotal, ya que es una ciudad frontera, 
en donde la principal actividad es el comercio y el intercambio a nivel industrial 
(Servicios), el no se beneficia del sector, más bien presta servicio (aserraderos, 
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beneficios de café, etc) a otros departamentos para que realicen sus actividades en el 
municipio. Por tanto la sección de estudio tienen un carácter comercial (hoteles, 
restaurantes, bares, ferreterías, discos, etc)  en cual se basa el potencial económico de la 
ciudad, lo que permite orientar la mayor parte de sus actividades de cara a dicho 
potencial, es así como las actividades recreacionales- comerciales adquieren fuerza e  
importancia. Los Barrios Teodoro López y Enrique Lacayo Farfán presentan los mayores 
índice de PEA en comparación a los otros barrios que comprenden la sección de estudio. 
El sentido comercial y por tanto el ingreso económico que generan los pobladores de 
estos barrios se debe a que las principales vialidades de la ciudad se encuentran 
vinculados con estos barrios, es decir vialidades primarias como la carretera 
Panamericana y la calle une a esta con el centro de la ciudad (Ver Tabla 3.4) 
 
Tabla 3.14- Población Económicamente Activa Por Sector Económico 
1995-1998 
SECTOR 1995 %  1996 %  1997 %  1998 %  
PRIMARIO 840 10 559 7 540 6 380 4 
SECUNDARIO 2142 27 2322 28 2880 31 2676 26 
TERCIARIO 4998 63 5375 65 5760 63 7255 70 
TOTAL 7980 100 8254 100 9180 100 10311 100 
Fuente: Censo Nacional  
 
La base económica que brinda mayores ingresos es la industria manufacturera, los 
servicios y el comercio. Actualmente los sectores como lo son los servicios y el 
comercio, representan un gran aporte económico, que con la debida explotación de los 
recursos y potencialidades de la sección. Entre el período de 1995 a 1998 el sector 
terciario se mantuvo como base económica con una PEA del 65%,  por lo cual se 
conforma como una base sólida con respecto a las restantes, que proporciona  capacidad 
para generar actividades como las recreacional (que por efecto suscitan actividades 
turísticas) que respalden a este sector  ( Ver Plano #6) 
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3.4.2- Pobreza  
El estudio de la Alcaldía sobre la situación de la pobreza en Ocotal,  establece los 
siguientes indicadores de pobreza que afectan a la población de  la sección de estudio 
 





























































   
   






 % NIÑOS C/ EDUC. 
QUE NO VAN A LA 
ESCUELA 
% TOTAL NIÑOS  
QUE NO VAN A LA 
ESCUELA 
1 3300 11 4.18 3.93 2.88 4.13 0.70 1.55 
4 4002 13 4.94 4.64 3.41 4.88 0.83 1.83 
9 2943 9 3.42 3.21 2.36 3.38 0.58 1.27 
TOTAL 31045 100 38 35.7 26.2 37.5 6.4 14.1 
Fuente: MEDE, Censo Nacional 
 
Cuadro 3.6 
Dentro de los problemas 
de pobreza se destacan las 
siguientes características: 
Desnutrición, Morbilidad, 
Prole numerosa y madres 
solteras., Precariedad 
física de las viviendas., 
Pobreza Material, 
Dificultades de acceso. 
Problemas de 
propiedades, Débil o ninguna cobertura de 
los servicios de salud y educación, Atención 
insuficiente o nula de la municipalidad, Problemas ambientales o exposición de la 
población a riesgos naturales, y Accesos a los servicios de agua y energía. 
Grado de Pobreza .                                                                 












ZONAS% POBRES EXTREMOS % POBRES % NO POBRES
Cuadro 3.6  basado en Tabla 3.15 
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Podemos distinguir las diferentes características de las áreas de pobreza en la sección de 
estudio: 
 
El Cuadro 3.6 el grado de pobreza en la Zonas de estudio nos muestra que gran parte de 
las  Zonas presentan altos índices de pobreza, sin embargo la el área que se ve menos 
afectada es la Zona urbana 9, ya esta es área del territorio de ocotal que se destina para el 
crecimiento urbano 
 
Los barrios y zonas urbanas que comprenden la sección de estudio se pueden  identificar 
aquellos que presentan mayores problemas con lo que respecta a  pobreza: 
 
BARRIO TEODORO LOPEZ: Falta de letrinas, carecen de acceso, existe estancamiento 
de aguas servidas en los dos cauces naturales que atraviesan al barrio. 
ZONA URBANA 4: La parte mas afectada, la periferia donde hay alto grado de riesgo de 
erosión y deslizamientos de suelos son considerablemente altos. La atención de la 
municipalidad es insuficiente. 
ZONA URBANA 6: Las pendientes de sus calles son muy acentuadas y estrechas, lo que 
no facilita el acceso vial. La cobertura de salud y educación es débil. Los pobladores 
están expuestas a inundaciones de 
sus viviendas, lo cual a la vez 
ocasiona una alta incidencia de 
enfermedades respiratorias. 
 
En lo que respecta al grado de 
pobreza, tomando como parámetro 
al hacinamiento, la Zona urbana 4 
alcanza uno de los más altos 
niveles a nivel de ciudad y de la 
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Zona urbana 1 pese a sus buenas condiciones en lo que respecta al equipamiento, 
infraestructura y servicios, cuenta con un alto índice de pobreza, esto se debe a que los 
pobladores en busca de mejores condiciones de vida recurren a la Zona central de la 
ciudad, ya que esta se encuentra en mejores condiciones que las demás Zonas (en este 
caso Zona 9 y 4) 
 
3.4.3- Características de los Sectores Económicos  
La sección de estudio, específicamente la Zona 9 en "La Fortaleza" posee yacimientos de 
suelo Aluviales, Silicio, Mármol, Oxido de Hiero y Cuarcita; lamentablemente no ha 
sido explotado ya que requiere de una gran inversión, los gastos que origina son 
sumamente elevados, sin embargo no se excluye la posibilidad de una rápida y fuerte 
inversión, que permita una nuevas faceta minera ornamental 
 
En el sector Secundario su único impulso son la industria, en la elaboración de productos 
de molineras, panaderías, la fabrica de prendas de vestir, entre otros. Entre estas 
encontramos: 
• 10 Aserraderos 
• carpinterías 
• Servicios 
• 15 beneficios de café 
 
Dentro de las cuales comprende la zona de estudio las siguientes industrias 
- 1 aserradero ubicado al norte este de la Zona urbana 9: MADESA 
- 6 beneficios secos de café que se encuentran en su mayoría en la Zona urbana 1: 
Duarte, Aurora,  Moncada, Santa Lucía y San Agustín 
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Las actividades terciarias 
representan el fuerte 
económico de la sección de 
estudio y de la ciudad, 
siendo la que ha mantenido 
un equilibrio durante 37 
años; sobresaliendo el 
comercio; dentro de los 
cuales encontramos los 
siguientes servicios 
destinados a la recreación 
dentro de la ciudad:  
 
• 57 bar/restaurantes 
• 15 Panaderías 
• 13 Talleres de Ropa 
• 235 Pulperías 
• 205 otros 
• 7 Ferreterias 
(Ver Plano #6) 
Dentro de las cuales se identifican dentro de la zona de estudio las siguientes actividades 
comerciales: 
• 6 ferreterias, ubicadas en la Zona urbana 1:Ferretería Cerros, Flores Morales , 
Flores Morales 2, Segovia 1, Segovia 2 y Norte Centro 
• 2 Supermercado: Supermercado Más por menos y San Judas 
• 1 gasolinera: TEXACO, que adquiere gran importancia debido a su posición 
cercana al centro 
• 7 restaurantes -bares –comedores 



















Hoteles, Moteles, Pensiones y





bares y club nocturnos
Servicios
Bares, Restaurantes y Hoteles
Cuadro 3.8 
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En lo que respecta a los otro tipo de comercio como pulperías, talleres de ropa, 
panaderías y demás diversos, entiéndase en que en esta sección y en especial en la Zona 
urbana 1 se encuentra la mayor parte de servicios ya que corresponde al centro de la 
ciudad, que se encuentra inmersa dentro de la Zona comercial de Ocotal, el mercado y 
actividades comerciales que se desarrollan en sectores aledaños al parque  
 
Es notoria la necesidad de infraestructura que respalde este sector como centros de 
comercio, gasolineras (4 gasolineras) y supermercados (3 supermercados), para así 
fomentar el comercio por medio del aumento del turismo que proviene de la frontera con 

























Servicios Comunitarios, Sociales y Personales
Organizaciones Empresariales y
Profesionales (Cámara de Comercio e
Industría)
Otros tipos de asociaciones
Radiodifusoras y Televisoras
Actividades Teatrales, Musicales y
Similares
Otras Actividades de entretenimiento
Lavado y limpieza de prendas de vestir
Peluqueria y otros tratamientos de belleza
Servicios Funebres y otras actividades Fuente: Directorio Económico. Participación de Ocotal Los Sectores Económicos 
 
El sector servicio es el sector económico que se presenta con mayor fuerza en la sección 
de estudio y como reflejo de la zonas importante de Ocotal, dicha característica se hace 
evidente en toda la ciudad, el fuerte esta en zona central del municipio, esta funciona 
como  una ciudad de alquiler de utilidades, quiere decir que la mayor parte de los 
servicios que brinda  son para otros municipios y no para el enriquecimiento del mismo. 
Sin embargo al ser este su principal aporte a nivel municipal, carece en gran medida de 
un buen acondicionamiento, de infraestructura, y del equipamiento necesario para un 
Cuadro 3.9 
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sano desarrollo de este sector. Las alternativas de este son un poco limitada en lo que 
respecta al sector terciario  
 
El sector terciario se ve directamente relacionado con el ámbito urbano recreacional pues 
este es el que dota de infraestructura y de servicios necesarios para el desarrollo de 
dichas actividades, es decir el comercio en pequeña o gran escala se refleja y se hace 
presente en emplazamientos recreacionales, estos permiten satisfacer necesidades que 
individualmente en el ámbito recreacional no se compensarían por si solos, sobre todo 
cuando estos espacios son de carácter público  Ver Plano #7 
 
3.5- Estructura Urbana 
3.5.1- Articulaciones 
La sección de estudio con respecto a la ciudad se vincula con la carretera Panamericana, 
cuyo curso se dirige a Honduras permitiendo el intercambio comercial por el puesto 
aduanero "Las Manos” y por el lado de “Teotecazinte”. Esta constituye un paso 
obligatorio de norte a sur debido a que esta atravesada por la carretera Panamericana y 
en lo correspondiente a  la Zona urbana 1, se encuentran las vialidades primarias  de la 
ciudad en lo que respecta avenidas,  en lo relacionado a la circulación este – oeste, la se 
encuentra una de las vialidades primarias que comunica a la ciudad con el resto de los 
municipios de Nueva Segovia, esta vialidad une dos zonas la 1 y la 9, cruzando el Río 
Dipilto mediante un puente 
 
Internamente se cuenta con caminos verticales, la mayoría no está asfaltados  y su estado 
físico es desagradable. No existe drenaje pluvial en las vialidades, provocando así 
inundaciones en lugares de la ciudad en donde las pendientes son pronunciadas. 
 
En lo que respecta a la Zona urbana 1, la mayor parte de sus calles se encuentran 
revestidas por medio de adoquines, la Zona urbana 9 carece en un amplio sentido de este 
servicio, en lo que respecta a la Zona urbana 4, parte de sus calles se encuentran 
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revestidas, sin embargo el área de acceso al sector de "La Fortaleza" carece de 
facilidades de acceso, presentando pendientes pronunciadas que dificultan el acceso 
vehicular  
 
3.5.2- Zonas Urbanas 
El presente Cuadro nos muestra el grado de crecimiento histórico en las distintas Zonas 
que abarca la sección de estudio. En este se percibe el crecimiento gradual de la Zona 
urbana 1 a través de los diferentes periodos, en contraposición la Zona urbana 4 y 9 
presenta un desmesurado crecimiento en el año de 1962 . La Zona 1 representa el centro 
de la ciudad y por tanto este posee mayor valor histórico que las de las zonas restantes, 
su emplazamiento se remonta a  la colonia  (Ver Plano #2) 
 


























Crecimiento Histórico por Zonas de estudio
 
Cuadro elaborado por autora 
 
Caracterización de Cada Zona 
En las siguientes zonas urbanas 1, 4 y 9, se encuentra inmersa la sección de estudio, sin 
embargo para un estudio más detallado se hace necesario la caracterización de las zonas 
urbanas y en especial de las aledañas a la sección de estudio pues esta relación permitirá 
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identificar relaciones, compatibilidades, cualidades y características que permitirá una 
mayor eficiencia en la propuesta como respuesta integral de lo que corresponde al sector 
urbano- recreativo  
(Ver  Plano #11) 
 
• Zona Urbana  1 
Es la zona más importante en el presente estudio y esta se ubicada en el centro de la 
ciudad, comprende los barrios Leonardo Matute que conforman los barrios contiguos a 
la sección de estudio, los barrios restantes se encuentran dentro de esta sección Bo. 
Enrique Lacayo Farfán, Carlos Manuel Jarquín y Ramón Augusto López, motivo por el 
cual podemos afirmar que esta sección esta compuesta en su gran mayoría por esta zona. 
Constituye el Centro Urbano en donde el uso de vivienda constituye el 88.9% del total, 
siendo el más bajo de la ciudad. El comercio tiene participación con 8.1% y las 
instituciones alcanzan el 5.3%. en menor porcentaje encontramos también industria, 
servicios, recreación y usos mixtos, posee el 86% del total del comercio de la ciudad y el 
53% del total de servicios de la ciudad, principalmente bancarios 
  
Esta posee 0.5 km², representando una población de 9.70% del total del municipio. Se 
tiene que hacer un análisis del suelo  antes de determinar el tipo de revestimiento 
indicado para las calles y/o tratamiento de la misma. 
 
La parte central esta constituida por viviendas que conservan un estilo colonial y además 
por viviendas de adobe y cubiertas de teja de barro pero su fachada no corresponde a un 
estilo definido, cuenta con un total de 53 viviendas. En esta zona se encuentran ubicados 
3 de los parques con los que cuenta la ciudad. Pese a tener destinadas estas áreas para la 
recreación adolece en un gran sentido de mobiliario, equipamiento, servicios e 
infraestructura destinada para la recreación y el esparcimiento 
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• Zona Urbana 2 
Establecida en el sur de la sección de estudio, forma parte del centro de la ciudad y se 
encuentra integrada por el barrio Monseñor Madrigal. Su población representa al 7.10 
del total del municipio. No existe un estilo definido de fachada, pero en sus viviendas 
mezclan los materiales, como por ejemplo el techo puede tener de los dos sistemas, tejas 
y zinc, y así sucesivamente 
 
• Zona Urbana 3 
Se encuentra al sur de la sección propuesta, se encuentra integrada por los barrios 
Hermanos Zamora, Noel Weelock, 26 de Septiembre, Cristo del rosario y Roberto 
Gómez. De los cuales el Bo. Hermanos Zamora limita con la sección anteriormente 
mencionada. La Zona Urbana 3 posee un área de 1.0 km², representando 20.30% de la 
población total del municipio. El tipo de construcción predomina paredes de adobe y 
techo de tejas. 
 
• Zona Urbana 4 
Comprende el área este de la sección de estudio, comprende al Barrio Sandino. Con  un 
área de 0.93%, habitada por 4136 personas para una densidad poblacional de 4447.31 
hab/ km², esta población representa el 14% de la población total del municipio. El 
número de viviendas  es de 698, construidas básicamente de la siguiente forma: paredes 
de adobe, techo de barro, piso de tierra embaldosado, de dos a tres ambientes  con 
fachadas no uniformes. Es una de las zonas con más alto porcentaje de suelos  que 
presentan pisos de tierra. Presenta un relieve muy accidentado y  puntos  de atractivo 
visual como lo es el Divisadero que representa un hito histórico y de referencia de la 
ciudad y "La Fortaleza", que se ubica geográficamente en el suroeste de esta Zona. El 
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• Zona Urbana 5 
Ubicada al norte del área de investigación. La integran los barrios José Santos Rodríguez 
y Yelba María Antunez. El barrio que colinda con el área de estudio es el Bo. José 
Santos Rodríguez. Esta  posee una extensión territorial abarca  un área de  0.64 km². 
 
• Zona Urbana 9 
Esta situada al sureste de la ciudad y se localiza en el sector Oeste de la sección de 
estudio. Se encuentra integrada por los barrios Teodoro López y Nuevo Amanecer, de 
los cuales el primero se relaciona directamente con el presente estudio, debido en que 
este barrio se encuentra el cementerio, hito a ser considerado en la propuesta urbana- 
recreativa. La Zona 9 cuenta con una extensión territorial de 0.69 km². La zona presenta 
un  relieve moderado a irregular con pendientes que van del 8-15% por lo tanto se 
encuentra expuesta a inundaciones. Posee cauces naturales donde las agua servidas 
corren permanentemente y a la vez se evacuan las aguas pluviales dentro de la época de 
invierno. 
 
3.5.3- Uso De Suelos 
La sección de estudio se ve alterada por el mantenimiento vial, por el uso del 
cementerio, la concentración de población debido a los cambios de uso de suelo. Uso 
actual del suelo: la mayoría de los suelos de esta zona presentan un bajo potencial 
agrícola, así como una baja fertilidad natural y están cubiertos de pastizales y Tacotales.  
(Ver Plano #7) 
 
3.5.4- Suelo Urbano 
La zona I (Centro Urbano) el uso de vivienda constituye el 88.9% del total, siendo el 
más bajo de la ciudad. El comercio tiene participación con 8.1% y las instituciones 
alcanzan el 5.3%. en menor porcentaje encontramos también industria, servicios, 
recreación y usos mixtos, posee el 86% del total del comercio de la ciudad y el 53% del 
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total de servicios de la ciudad, principalmente bancarios. La Zona urbana 4 y 9 presenta 
características habitacionales  
 
Es importante mencionar el uso de suelo urbano presente en la ciudad pues representa a l 
característico en la sección de estudio. Este presenta una vocación terciaria, ya que los 
rubros comercio, institucional, servicios y recreacional representan el 5.4% del total de 
edificaciones de la ciudad, segundo porcentaje en importancia después de la vivienda, 
sin considerar aquellos usos mixtos que conllevan los rubros antes mencionados. No 
debemos dejar de mencionar la orientación hacia el agro- industrias sobre todas las 
industrias detectadas y la formación de un corredor donde se generan  tendencias de 
crecimiento (Ver Plano #7) 
 
3.6- Infraestructura Urbana 
3.6.1- Vialidad 
Presenta una estructura vial en forma de cuadricula casi regular y sus alteraciones se 
deben a ala presencia de factores geográficos (ríos, pendientes, cauces, cerros). Existen 
cuatro accesos principales a la Ciudad: por el norte y el sur, el acceso lo constituye la 
carretera panamericana y la limita por el lado oeste, las otras dos entradas son la 
carretera a Mozonte por el éste y por el oeste, la que va a Macuelizo. 
 
Posee un área vial de 62.38 has; tiene su origen en el punto o en la esquina noroeste del 
parque central, consta de 15 avenidas (7 al éste y 8 al oeste) van de norte a sur y tiene un 
total de 12,500 mts lineales de carretera asfáltica; 37 calles (20 al norte y 17 al sur) con 
un sentido de éste-oeste y están distribuidas al norte y al sur de la calle central con una 
longitud de 25.9 km de las cuales unos 650 mts se encuentran emborronados y 75,300 
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Calles y Avenidas Adoquinadas 
Son calificadas como:  
Vías Primarias: la Avenida Central que a la misma vez se une con la carretera 
Panamericana, la cuarta calle norte y la primera calle suroeste. 
Vías Secundarias: la primer avenida noreste y la quinta calle suroeste que es el acceso a 
la terminal de autobuses interurbano, consta de calles asfálticas, adoquinadas y caminos 
de tierra. 
 
Las únicas vías peatonales se encuentran en  la parte central del mercado (son 2 vías) y 
el barrio Hnos Zamora y Bo Sandino que posee calles muy estrechas y con excesivas 
pendientes. 
 
El funcionamiento vial provoca indispensable atravesar  el mercado municipal, el cual 
resulta estrecho. La calle central es de un solo sentido, para retornar al centro urbano se 
utilizan las calles secundarias que también tienen un solo sentido. 
 
Carecen de continuidad en las aceras y las pocas que se encuentran son estrechas motivo  
de los principales conflictos originados entre el peatón y el vehículo. La falta de 
estacionamiento público se da con mayor intensidad en áreas como el mercado y vías 
principales originando embotellamiento vehicular. Únicamente existe un área de 
estacionamiento que corresponde al área que rodea el Parque Central.  
 
En época de invierno son más visible los problemas del drenaje pluvial, ya que dichas 
lluvias provocan erosión hídrica, algunas calles poseen  pendiente pronunciada mayor de 
15%. La ciudad cuenta con dos puentes; uno de estos forma parte de la sección de 
estudio,  se encuentra al ingreso del barrio Sandino  
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3.6.2- Transporte 
Cercana a la sección de estudio se ubica la terminal de buses, de la cual parten 23 
unidades que prestan servicios en el ámbito interurbano de los cuales el 53% de los 
viajes se realizan a Managua, Estelí, Somoto. Hay un promedio de 33 
pasajeros/unidad/viaje. También se utilizan camionetas de acarreo y  taxis colectivo 
interurbano 
 
La terminal de buses carece de una buena infraestructura destinada para los servicios que 
presta un servicio de esta naturaleza (área de 800 mts²), se encuentra al sur de la ciudad, 
sobre la carretera Panamericana.  
 
Es importante tomar en cuenta la terminal de buses en el presente estudio, ya que de esta 
se deriva el turismo interno de la ciudad, a demás que a partir de este punto se supone el 
recorrido que realizan los visitantes y extranjeros a Ocotal, y es en función de estos que 
se dispondrá gran parte del equipamiento que se proponga 
  
La principal problemática vial recae en el recorrido del transporte pesado, pues no se 
encuentra regulado hasta el momento, sin embargo existen proyectos para el desvío de 
este tráfico por la zona este de la ciudad, motivo por el cual se ve la necesidad de la 
construcción de un puente que unirá la carretera panamericana y la carretera que viene 
de Mozonte  
 
3.6.3-  Energía Eléctrica 
La sección de estudio es abastecida por los sistemas interconectado nacional a través de 
las sub-estaciones de Yalaguina y Santa Clara. Alimenta a 4023 conexiones 
domiciliares, que corresponden al 78.51% del total de la vivienda. , presentando un 
déficit del 21.9% 
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Las líneas primarias son de tipo trifásicas, bifásicas y monofásicas, y algunos postes 
conllevan líneas primarias y secundarias con su respectivo transformador.  
Cuenta con 13 circuitos de alumbrado público y 700 luminarias, de las cuales la mayor 
parte de estas suplen la demanda de la sección retomada. Estas se encuentran ubicadas 
en la Zona 1 con espaciamiento de 30 a 60 mts  
  
La sección de estudio se encuentra abastecida de Energía Eléctrica en su totalidad, en lo 
que respecta al alumbrado público también cuentan con este servicio, sin embargo la 
cantidad de luminarias no son suficientes, ni adecuadas en lo que concierne a espacios 
abiertos recreativos, lo que limita la actividades recreativas nocturnas, debido a que se  
promueve el aumento de la delincuencia juvenil en zonas que carecen de este servicio 
 
3.6.4- Telecomunicaciones 
Los servicios de telecomunicaciones que  presentan  la sección de estudio son: emisoras 
radiales (dos con frecuencias AM y siete en frecuencia modulada), captando también  
emisoras nacionales y de Honduras, asimismo se cuenta con el servicio de Correos de 
Nicaragua,  periódicos nacionales, televisora nacional y por cable  
 
A continuación se muestran por barrios, los servicios de telefonía que se encuentran en a 
la sección de estudio: 
Bo. Teodoro López: 68 Instalados y Activos, Bo. Ramón A gusto López: 56 Instalados y  
activos, Bo. Lacayo Farfán: 331 Instalados y Activos, Bo Carlos Manuel Jarquín: 48 
Instalados y Activos, Bo Sandino: 34 Instalados y Activos, Para un total de usuarios en 
la sección de estudio de 537 que poseen servicios Instalados y Activos 
 
3.6.5- Agua Potable 
La sección de estudio presenta un  sistemas de agua potable  dividido por Zonas para 
evitar presiones excesivas en las partes más bajas, las cuales se han denominado Zona 
alta y Zona baja. Se abastecen por sistemas de tratamiento y distribución diferenciados 
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El  primer sistema  consiste en una planta de tratamiento de purificación  de galerías al 
cual  aplican cierta cantidad de cloro. Funciona como fuente- red tanque, el cual se llena 
durante la noche para abastecer a la población durante el día. Esta opera con 40% de su 
capacidad 
 
La segunda corresponde a la PTAP (planta  de tratamiento de agua potable), que utiliza 
agua del Río Dipilto y mediante procesos de infiltración y aplicación de aditivos suplen 
parte de la población que cuenta con este servicio. Esta actúa al 62% de su capacidad 
instalada 
 
La red de distribución cubre gran parte de la ciudad, sin embargo en los barrios con 
población de menores ingresos económicos, los diámetros de las tuberías no son los 
requeridos   
 
El acueducto en total cuenta con 4,531 conexiones domiciliares suministrado el servicio 
por ENACAL. De las cuales 755 pertenecen al barrio Sandino, en lo que respecta a la 
Zona urbana 1, es difícil de determinar el número de conexiones pues presenta de los 2 
sistemas de abastecimientos con lo que cuenta la ciudad. En la zona 9 por ser una zona 
de pobreza en ciertas áreas se carece de este servicio domiciliar, en ocasiones el servicio 
de agua potable llega cada 3 días y en algunas zonas como la 4 es intermitente. En lo que 
respecta a la Zona Urbana 1 el servicio es continuo y permanente 
 
El servicio de agua potable de la zona de estudio se ve afectado por: 
Disminución del caudal que ha sufrido el río Dipilto debido a las sequías (fenómeno del 
niño)  y el Huracán Mitch . El municipio esta ubicado en una zona seca, de pocas 
precipitaciones y con probabilidades de que se presenten déficit por un orden mayor al 
40%, respecto a la norma histórica de precipitación anual. La planta de PTAP y la 
galería potabilizadora no trabajan 100% a sus capacidades instaladas 
 (Ver Plano Anexo #19) 
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3.6.6- Alcantarillado Sanitario 
La zona de estudio cuenta con una red colectora que se extiende desde el centro del 
casco y se orienta hacia el sitio de descargue final. Esta  red actual cubre 13.80% de la 
demanda. En la actualidad se ejecuta la segunda de tres etapas  de un proyecto de 
modernización de la red.  
 
La Zonas 1 y 9 se encuentran conectadas a unas sola  red de tratamiento de aguas 
residuales, en cambio la Zona 4 que corresponde al barrio Sandino, contarán con sus 
propio sistema de disposición, ya que el Río Dipilto y sus diferencias de niveles no 
permiten que se conecten en una sola red (Ver Plano #9) 
 
3.6.7- Drenaje Pluvial 
La sección de estudio y  toda la ciudad carece de éste servicio, lo que provoca que en las 
épocas de lluvia las calles se encuentran inundadas ya que las correntadas de agua siguen 
la topografía del área que atraviesan y la ausencia del servicio se origina problemas, 
debido a que las escorrentías provocan erosión hídrica por la presencia de un terreno 
escarpado y de pendientes pronunciadas, que no cuentan con el revestimiento adecuado 
y que el tipo de suelo que presenta la ciudad es erosionable 
 
En el área de estudio  existen lotificaciones aledañas al Río Dipilto sin estudios previos, 
que se ubican sobre cauces de drenaje pluvial, lo que dificulta la evacuación de las aguas 
de las lluvias y causa daños a las viviendas respectivas. (Los lotes deben estar alejados 
de estos cauces a unos 40m.) 
 
3.6.8- Desechos Sólidos 
Recolección y Disposición de Basura 
En la sección  se crean dos tipos desechos: 
La basura municipal: Originada en viviendas, comercio, pequeñas industrias, mercado, 
etc. 
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La basura peligrosa: Originada en el hospital, laboratorios, centros de salud, talleres y 
gasolineras (en esta zona se hace presente gran cantidad este tipo de desechos causado 
por la infraestructura, equipamiento y servicios presentes) 
 
El manejo de los desechos sólidos se da de la siguiente forma: 
Recolección: En la zona central se recogen 15 metros cúbicos diarios, recogidos una vez 
a la semana con un camión compactador que tiene una capacidad de 15 metros cúbicos.  
Encontramos basureros clandestinos que proliferan en toda la ciudad y en varios puntos 
a lo largo de la carretera Panamericana. 
Disposición final: Se adecuada y ajustada a los requerimientos de éste tipo de 
equipamiento, cuenta con un botadero de cielo abierto ubicado a dos kilómetros del 
casco urbano (Zona Santa Isabel) un área de cinco manzanas y a 800 metros de la 
carretera Panamericana. Por otra parte el hospital cuenta con su propio crematorio para 
aquellos desechos altamente peligrosos. Existen en la ciudad 10 basureros ilegales. 
Cuadro 3.11 
3.7-Vivienda 
La sección de estudio presenta un 
total de viviendas de 1623 
viviendas que representan un 33% 
del total de viviendas de la ciudad. 
En lo que respecta al 
Hacinamiento la Zona 1 presenta 
un porcentaje de hacinamiento del  
4.13%, en la Zona  4  de  4.88% y 
en la Zona 9 de 3.38% del  total de hacinamiento presente en la  ciudad que corresponde 
al 37.5%. Además presenta un promedio de 6.48  habitantes por vivienda, que ha 












% de Viviendas 
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La Zona 9 presenta un índice alto de personas por vivienda de 7.49 hab por viv con una 
población de 2943 habitantes, lo que representa un alto índice de hacinamiento, por lo 
cual es prioridad  satisfacer las necesidades urbanas- recreativas de su población, además 
de ser  esta la Zona más desprovista y menos equipadas de las anteriormente 
mencionadas. La densidad habitacional que presenta la ciudad es de 56.04 . 
 
Tabla 3.16- Promedio de habitantes por vivienda en Zona Urbanas 1, 4 y 9 
ZONAS POBLACION 
PROMEDIO DE PERSONAS 
POR VIVIENDA 
1 3300 6.20 
4 4002 5.73 
9 2943 7.49 
TOTAL 31045 6.48 
Fuente: Censo nacional  
                                               
Cuadro 3.12 
La zona 4 presenta el mayor 
número de viviendas de 698 
viviendas , seguida por la zona 1 
con 532, la que presenta menor 
número de casas es la zona 9 con 
393 . La densidad poblacional 
mayor corresponde de  71 para la 
Zona 4, 62 habitantes para la 
Zona 1 y de 38.54 para la Zona 9, 
que en trasposición del número de viviendas el rango más alto lo presenta la Zona 4, 
presentando por ende mayor número de familias  en la misma con 847.43 familias que se 
desarrollan en 93 hectáreas , la Zona 9 presenta 465.87 familias que se desarrollan en 69 
hectáreas y la Zona 1 posee 630.60 familias en 52 hectáreas. Cabe destacar la densidad y 






Densidad y Porcentaje de Población por Zonas
% DE POBLACION 11 13 9
DENSIDAD 62 71 38
1 4 9
PLAN MAESTRO URBANO- RECREATIVO  




_________________________________________________________________________________________________   
FACULTAD DE ARQUITECTURA /UAM 
Autora: Ari Ana Guerrero Quintana                                                                                                                          105                                                                                                                       
                                                                                     
al que posee la Zona Urbana 4 que presente uno de los más alto porcentajes a nivel de la 
ciudad 
Cuadro 3.13 
El déficit habitacional 
que se presenta en la 
sección de estudio es de  
300.9 viviendas, 
presentándose los 
mayores déficit en la 
Zona 4 con 129.43, 
seguido con 98.6 la Zona 
1 y 72.87 la Zona 9 , 
presentando la zona 4 los 
rangos más altos en la 
sección esto se debe a 
que posee un grado de hacinamiento mayor que en los restantes, producto de las 
emigraciones provocadas por desastres naturales, guerras y por la naturaleza de la ciudad 
en lo que respecta a las áreas de crecimiento 
 
La Densidad Habitacional de la sección de estudio presenta un promedio de 7.79 
viviendas por hec. La zona 1 presenta 10.2 presentando un índice alto por hectárea esto 
se debe a la concentración de viviendas de carácter comercial y que en esta Zona se 
encuentra el mercado municipal lo que provoca que el hacinamiento en esta aumente 
considerablemente con respecto al número de habitantes . La Zona 4 posee una densidad 
habitacional de  7.5 y la Zona 9 de 5.69 La densidad habitacional esta directamente 
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El siguiente cuadro es una consolidación de las áreas urbanas siendo un dato a destacar, 
el hecho de que la zona 9 posee la mayor cantidad de área y posee la menor parte de la 
población, pero el mayor porcentaje de la densidad se encuentra en la zona 4.  
 
Tabla 3.17-  Número de Vivienda en las Zonas 1,4 y 9 










LEONARDO MATUTE, ENRIQUE 
LACAYO FARFAN, CARLOS 
MANUEL JARQUIN, RAMON 
AUGUSTO LOPEZ 
3300 532 53.51 62 (11%) 
4 SANDINO 4002 698 56.38 71 (13%) 
9 
TEODORO LOPEZ Y NUEVO 
AMANECER 
2943 393 78.03 38 (9%) 
Fuente: Caracterización de Ocotal 1997-2000. Alcaldía de Ocotal. 2000 
 
 
3.7.1- Uso de las Viviendas  
El uso de viviendas en la ciudad se encuentra definido de la siguiente manera: 97.60% de 
las viviendas son casas, el 2.10% son bodegas y locales utilizados como vivienda, y el 
0.30% son hospedajes etc. Existen 257 viviendas tienen otras razones de ocupación, para 
el comercio u oficinas. Algunas viviendas del centro son utilizadas de diferentes formas 
como: alquiler, venta, de uso temporal, en construcción  o por otra razón.  
(Fuente: Apoyo a los sistemas de Información Socio Demográfica para el desarrollo a Nivel Local), Alcaldía de 
Ocotal, 1998) 
 
En lo que respecta a la sección de estudio los usos se encuentran definidos de acuerdo en 
la Zona urbana en que se encuentre,  así pues los que se encuentran en la Zona urbana 1 
mayoritariamente instituciones, entidades, ONGs, y locales destinados al comercio 
diversificados. Los que se encuentran en la Zona Urbana 9 y La Zona urbana 4, en la 
sección que establece el limite de la Zona de estudio se encuentran viviendas de uso 
habitacional, ya en este sector carece en el un amplio sentido de recursos para contar con 
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los requerimientos urbanos necesarios, la Zona urbana 4 cuenta con cierto equipamiento 
de tipo comercial, pues esta Zona se encuentra aislada de lo que corresponde al centro 
del casco urbano donde se encuentra la mayor parte de los servicios y equipamiento, 
cuenta además con industrias y proyectos destinados para el crecimiento de la ciudad 
mediante la  creación de urbanizaciones  
 
3.7.2- Estado Físico de las Viviendas 
El estado físico de las viviendas de la sección de estudio es diverso, podemos localizar 
las viviendas con estados pésimos ubicados en las zonas de mayor pobreza como lo son 
la Zona urbana 4 y 9, y  regulares y óptimos estados en lo que corresponde la Zona 1, 
específicamente en la Zona central Las viviendas situadas en el barrio Sandino, 
evidencian grado de pobrezas altos debido a que  la mayoría de sus viviendas presentan 
un mal estado. Hay 
mucha pobreza material. 
Se encuentra en la zona  
periférica. Presenta 
dificultades de acceso por 
las pronunciadas 
pendientes y son calles 
muy estrechas, 
desprovistas de 
revestimiento, lo que causa tolvaneras.              Cuadro 3.14 
        
Las Zona 9 urbana presenta áreas muy erosionables.  El Barrio Teodoro López  tienen 
deficiencia de drenaje sanitario, las aguas servidas se estancan, y presenta deficiencias de 
la disposición de sólidos al no contar con letrinas, y a la falta de atención de la 
municipalidad. Sus viviendas se encuentran en mal estado, los hacinamientos son 
comunes por las condiciones de pobreza. Las viviendas y las calles se encuentran 
deterioradas por las lluvias.  
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La Zona Urbana 1, presenta una de las mejores condiciones en lo que respecta al estado 
de las viviendas, pues en su mayoría son utilizadas para brindar servicios comerciales, 
institucionales, estatales y otros. Sin embargo en medida del distanciamiento con el 
centro, las viviendas presentan estados precarios, de mala ubicación urbana y de un 
insuficiente servicio e infraestructura domiciliar 
 
3.7.3- Tipos De Materiales 
Caracterización de la Vivienda Típica de Ocotal 
La tipología de las casas, no varia mucho; la mayoría poseen paredes de adobe o 
taquezal* y techos de tejas de barro zona 1: en el centro histórico la mayoría de las casas 
son de tipología colonial, sin embargo el mercado ha hecho que las casas adquieran un 
carácter comercial, debido a la venta de productos (de adobe, con techos de tejas) cuenta 
con 53 viviendas (Ver Plano  Anexo #5,6,7,8,9,10)  
 
El 69.67% de las viviendas de la ciudad están construidas  de paredes de adobe**,  dicho 
porcentaje representa un gran número de las viviendas que corresponden a la Zona 
urbana 1, esto implica que estén expuestos a riesgos potenciales de inundaciones  y 
movimientos telúricos, ya que este tipo de material es muy susceptible a los derrumbes 
en caso de humedad excesiva en las paredes; a demás los cimientos de éstas viviendas 
son construidos con un material combinado de piedra y con mezcla de lodo (Macadán) 
que no es lo suficiente resistente a la humedad; frente a los riesgos sísmicos este tipo de 
viviendas  no presenta seguridad resistente  ante estos fenómenos.  Su techo armado con 
madera de pino y tapado con tejas de barro quemado al fuego.  
 
                                                 
* El taquezal, es una construcción de paredes con un enrejado de madera y rellenada con tierra batida con 
agua. Este sistema de construcción ha sido abandonado, pero casas de centro histórico conservan sus paredes 
con este material, con un repello, que hacen que pasen desapercibidas 
** El adobe es fabricado de tierra batida con agua y con un molde de madera forman los cubos rectangulares, 
los cuales son secados al sol.  Por eso los pobladores lo trabajan en verano. 
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El 85.24% presentan techo de teja de barro, zinc o plycem, más de 72 viviendas con 
techo de palma o ripio desechable conforman 1.47%, lo que es indicativo del bajo nivel 
y del deterioro existente en términos globales El 36.65% de las viviendas tienen piso de 
tierra  
 
La importancia de este análisis radica en conocer la aceptación que tienen los diferentes 
materiales en la población, así como la facilidad de obtención de estos por ser materiales 
perecederos, lo que sumado a los bajos costos ha contribuido a que se utilice en mayor 
medida determinado material, lo cual debe de ser considerado para definir los materiales 
a utilizar en proyectos  (tecnología apropiada) y sobre todo teniendo en cuenta que la 
mano de obra local conoce la técnica para la construcción con ese material 
 
Se puede decir que  la mayoría de las viviendas en Ocotal son construcciones 
tradicionales*, luego por análisis de zonas una existe combinaciones de la vivienda 
precaria con la moderna, o de tradicional con moderna 
 
En lo que respecta a la sección de estudio podemos identificar las siguientes 
características de materiales por Zona Urbana: 
 
Zona 1: La parte central está constituida por viviendas  que conservan un toque colonial. 
No así, en el resto de la zona, en la mayoría de la zona donde todas son de adobe y con 
cubierta de teja de barro, pero sus fachadas no corresponden un estilo definido.  En esta 
zona existen reglas para la construcción de viviendas, deben de seguir el prototipo de la 
casa típica de Ocotal. 
 
Zonas 4: Construidas básicamente de la siguiente forma: paredes de adobe, techo de teja 
de barro piso de tierra o embaldosado, de dos a tres ambientes con fachadas no 
                                                 
* Terminología para materiales utilizados en una vivienda: 
Precaria: Construida de madera, Tradicional: Construcción de adobe, Moderna: Construcción de bloque 
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uniformes. El 60.17% de las viviendas de la zona presentan piso de tierra, siendo este, el 
segundo porcentaje más alto, en comparación con las otras viviendas, con este tipo de 
piso. 
 
Zona 9: Tienen un promedio de 6.77 habitantes por vivienda. Predominan las 
construcciones en madera, taquezal o de adobe, con piso de tierra y con techo de teja de 
barro o zinc. Actualmente en ejecución un proyecto de construcción de viviendas en el 
Barrio Nuevo Amanecer, este fue gestionado por la Alcaldía Municipal de Ocotal y es 
financiado por el Ayuntamiento de Rubí, España y se beneficiarán a 20 familias. 
También se construye El Barrio Pueblos Unidos en el parte oeste de la zona, la tipología 
de las casas es la tradicional y cuentan con letrinas; Estas están ubicados en la zona de 
crecimiento permitidos por los planes urbanísticos. 
 
Tabla 3.18- Materiales de Construcción por Zona: Paredes, Techos Y Pisos 



























































































































   
   
























1 532 9.83 6.85 0.68 0.50 0.26 6.45 1.79 0.14 3.60 2.61 1.97 
4 698 13.44 9.36 0.93 0.68 0.35 8.82 2.44 0.19 4.93 3.57 2.70 
9 393 7.8 5.43 0.54 0.39 0.20 5.12 1.42 0.11 2.86 2.07 1.56 
TOTAL 5004 100 69.67 6.93 5.05 2.61 65.64 18.16 1.44 36.65 26.53 20.06 
Fuente: Caracterización de Ocotal 2000. Alcaldía de Ocotal 
 
El Cuadro anterior nos muestra la importancia que juegan el adobe en las paredes, la teja 
de barro en los techos, y la evidente falta de revestimiento en los pisos en la sección de 
estudio. Este dato evidencia el grado de importancia del uso de materiales autóctonos a 
la zona 
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3.7.4- Diseños de Dormitorios con los que cuenta una Vivienda 
Del  68.20% de las viviendas cuentan con uno o dos dormitorios de Ocotal el 22.11% 
corresponde a la sección de estudio (zonas 1, 4 y 9),  la mayor parte de ellas (12.72%) 
solo disponen de un dormitorio, o  de un cuarto donde se realizan las actividades propias 
de una vivienda (sala, cocina, dormitorio); en contraposición el 0.78%  son de 4 
dormitorios. Estas viviendas presentan una altura promedio de 3.00 mts. El hacinamiento 
es evidente en la ciudad, él índice de casas con un dormitorio es alto 
 
Tabla 3.19-  Dormitorios por Viviendas.  
 Zonas 1, 4 Y 9 































A DOCE OMITIDAS 
1 532 10.63 4.17 3.08 1.35 0.40 0.19 0.003 1.44 
4 698 13.95 5.47 4.04 1.78 0.52 0.24 0.004 1.88 
9 393 7.85 3.08 2.27 1.00 0.29 0.14 0.002 1.06 
TOTAL 5004 100.00 39.24 28.96 12.74 3.75 1.75 0.03 13.51 




3.7.5- Servicios con lo que cuenta una Vivienda 
La gran mayoría de las viviendas del municipio se encuentran conectadas a la red de 
agua potable (89.8%) en la ciudad de Ocotal.  
 
Nótese que la Zona urbana 1 presenta las mejores condiciones en lo que respecta a los 
diferentes servicios que posee una vivienda, es así como presenta el   85% de tuberías 
conectadas a la red, 90% de servicio sanitario mediante inodoros, 100% viviendas con 
energía eléctrica. La Zona Urbana 4 presenta mejores condiciones de servicios en la 
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vivienda que la Zona Urbana 9, la cual carece de la mayor parte de los servicios mínimos 
para el desarrollo de la población   
 
Tabla 3.20- Servicios que posee la Vivienda 
SERVICIOS 
AGUA POTABLE  % SERVICIO SANITARIO % ENERGIA ELECTRICA 
















TCR SCR O L I NT O CEE SEE O 
1 532 85 15 0 10 90 0 0 100 0 0 
4 698 60 40 0 60 30 10 0 60 40 0 
9 393 30 70 0 60 0 40 0 40 60 0 




3.7.6- Normas Constructivas de Viviendas Ubicadas en Centro Histórico 
El centro histórico de la ciudad de Ocotal se encuentra definido, de sur a norte por la 
segunda avenida Suroeste (avenida de Radio Segovia) y primera avenida Suroeste 
(avenida donde se ubica la Curacao); y en orientación este a oeste, entre la primera calle 
noreste (Calle de INAA) y la segunda calle Sureste (Calle Banic). Así mismo se 
encuentra la protección al centro Histórico hacia el norte sobre la primera avenida sur 
oeste hasta llegar a la esquina histórica del edificio central del Mercado Municipal, se 
podría decir que en la Zona Urbana 1 esta conformado el centro Histórico (Ver Mapa de 
Zonas Urbanas) El diseño de las viviendas debe de ser eminentemente colonial y con 
cubierta del techo de teja de barro cocido. De no ser así la alcaldía se tomará la libertad 
de imponer multas, o demoler la fachada 
 
En base a esta delimitación, no se permiten construcciones nuevas, sin antes no 
contemplar y se da a conocer ante la alcaldía municipal diseño y  detalles arquitectónicos 
en la fachada principal y partes visibles de la edificación, todo esto en función de 
garantizar la conservación y la restauración del Centro Histórico, así como tomar en 
cuenta la rasante para hacer debidas intervenciones que no  interpongan contrastes 
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significativos con el estilo propio del lugar, permitiendo un  tratamiento de altura y 
elementos arquitectónicos en fachadas (Ver Plano #12) 
 
3.8- Equipamiento Urbano 
3.8.1- Educación 
El sistema educativo de la ciudad cuenta con atención a los niveles de preescolar, 
primaria y secundaria. La población estudiantil estimada es de 9,286 alumnos, 
incremento del 3.5% en relación al año 1995 que fue de 8,970 alumnos, junto con el 
nivel técnico. El censo de Ocotal dice que en el rango de edades 7-13 años existen 5,300 
niños,  destinados para educativa primaria. Lo que representa parte de la población que  
hará uso en gran escala de  los equipamientos, servicios e infraestructura destinada a la 
recreación. La mayor parte de los centros de educación se encuentran en la Zona urbana 
1, lo que permite afirmar que la propuesta recreativa representará una respuesta a la falta 
de equipamiento recreativo en los centros, y prestará el ambiente adecuado de transición 
entre los diferentes servicios y establecimientos no compatibles con este equipamiento 
de la ciudad   
 
La sección de estudio comprende las siguientes instituciones de educación:  cuenta con 
centros de primaria, secundaria, pre- escolares públicos y privados, centros 
universitarios, centros técnicos y educación especial. Los centros que podemos 
identificar son los siguientes: Pupis, Fe y Alegría, Carrusel, C.A Hernández, Los 
Zorzales, Sandino, A. González, D. López, CEC, CEI, Nicarao, Rubén Darío, y 
educación especial (Ver Plano #10) 
 
3.8.1.1-Educación Primaria 
• Pre- Escolar 
En  la sección  de estudio se encuentran 6 pre-escolares de los cuales 4 son estatales y 
privados y 2 son comunales, los comunales se encuentran en la Zona urbana 4, lo 
comprenden: Los Zorzales, y Pre- Sandino, los restantes son Estatales y privados, se 
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encuentran principalmente ubicados en la Zona central, lo comprenden: Los Pupis, Fe y 
Alegría, Carrusel, y CA Hernández 
 


















































Los Zorsales 25 25 50 3 1 3 3 17 50 
Pre. Sandino 59 61 120 4 3 6 2 30 40 
C.A Hernández 21 19 40 1 1 1 1 40 40 
Fe y Alegría 21 29 50 2 2 2 1 25 25 
Pupis 21 10 31 3 2 3 1.5 10 15 
Carrusel Infantil 11 13 24 1 1 3 3 24 24 
Total de pre. Escolares en 
Ocotal 
617 577 1194 48 33 54 1.6 25 36 
  Fuente: MEDE. 
 
• Primaria 
Dentro de la Zona de se presentan las siguientes instituciones destinadas a la educación 
primaria: Primaria P. J Chamorro ubicada en la Zona 4, Fe y Alegría, Carrusel infantil y 
un centro de educación especial que se ubica en la Zona 9  
 
El estado físico de la planta donde se ubica las escuelas es regular, principalmente las 
escuelas estatales, ya que algunas carecen de servicios de agua, energía eléctrica, baños; 
les faltan o están en mal estado, puertas, ventanas, mobiliario tanto para estudiantes que 
para profesores. El terreno en donde se encuentran ubicadas las escuelas en su mayoría, 
carecen de espacio verde y abiertos para óptimos  para la recreación y desarrollo 
deportivo de los menores  
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La distribución de los centros educativos no se encuentra balanceado, varias Zonas 
adolecen de este equipamiento, teniendo que asistir los alumnos a clases en puntos 
distantes de donde habitan  
 
Tabla 3.22- Primaria total y promedios 





































































P.J  Chamorro 325 345 670 19 9 2800 450 35 74 4,2 0,7 
Fé y Alegria 253 241 494 15 9 1 1 33 55 1 1 
Carrusel infantil 12 9 21 3 3 930 90 7 7 44 4,3 
Educ Especial. 44 54 98 12 9 5200 580 8 11 53 6 
Total  de primarias 
en Ocotal (12 esc) 




3.8.1.2-  Educación Secundaria 
La Zona de Estudio se encuentran  las siguientes instituciones de educación secundaria: 
Fe y Alegría con 249 estudiantes, y la secundaria Rubén Darío. Existe número mayor de 
escuelas secundarias sin embargo, estas se encuentran en turnos distintos que las otras 
instituciones (nocturno, no nocturno) 
 
La estructura física de estos centros carecen de mantenimiento, el mobiliario es  poco, 
hacen falta servicios como agua, sanitarios, energía eléctrica, bibliotecas y en algunos 
casos hasta oficinas administrativas. 
 
Los terrenos de los centros no tienen las condiciones para las actividades de los 
estudiantes, algunos no cuentan con patios internos lo cual permitiría que la actividad 
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educativa sea más placentera. Las condiciones de infraestructura física y didácticas de 
los centros de enseñanza privados son mejores que la de los centros estatales.  
 
Podemos afirmar que la deserción escolar es más alta en los varones que las mujeres. La 
mayoría de los estudiantes del municipio que estudian carreras técnicas o superiores la 
realizan principalmente en Estelí, Managua y León. 
 
3.8.1.3- Educación Técnica Superior 
Este sector de educación permite aseverar que existe parte de la población que goza de 
educación superior que es representativa de mayores de 18 años, por lo que se hace 
necesario infraestructura y equipamiento que presten servicios recreacionales en las 
noche, ya que es la circunstancia temporal en que estos grupos de jóvenes se reúnen para 
realizar actividades de esparcimiento sano. La ciudad  cuenta con 5 escuelas técnicas. 4 
de ellas en el arrea de ciencias comerciales e informática y una en área de salud. A 
excepción de la escuela de enfermería, que es de carácter estatal, las restantes son de 
carácter privado y funcionan en casas particulares, acondicionadas para tal fin. Un dato 
importante a destacar en la educación superior es la presencia de la universidad 
UNIVAL. 
 
En la Educación técnica  básica, encontramos 314 de asistencia y 439 en técnica media. 
Con respecto a la educación universitaria asisten 495 en el municipio, además en el 
municipio existen centro de estudios de educación técnica que imparten cursos de 
computación, secretariado y contabilidad.   
 
Dentro de la sección de estudio se encuentra todas la instituciones de educación técnica 
Superior, esto quiere decir que gran parte de la población estudiantil en este sector es 
definida por  jóvenes comprendidos entre los 17 años y más. A continuación se 
presentan datos de las instituciones presentes en la sección de estudio: 
(Ver Plano #10) 
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Tabla 3.23- Educación Técnica 
ESTUDIANTES POR 
ESCUELAS  ALUMNOS PROFESORES  AULAS 
PROFESOR AULA 
CEC 11 2 2 5.5 5.5 
CEI 4 1 1 4 4 
RUBEN DARIO 259 15 7 17 37 
NICARAO 39 5 4 7.8 9.7 
EMFERMERIA 36 4 2 9 18 





La sección de estudio posee el siguiente equipamiento orientado al sector Salud:  
5 farmacias: Especialidades, Segovias, La Salud, Mi Farmacia y 257 
1 Laboratorio 
2 Centros de salud: Zona 4 Luis Castellón y Zona 1  José Dolores Fletes 
 
1 Hospital, El Hospital Modesto Agurcia fue construido de adobe. No presta servicios de 
especialidades; además carece de infraestructura y mal distribución Cuenta con 
servicios: 5 gineco obstetra, 2 cirujanos, 3 internistas, 2 ortopedistas, 1 anestesiólogo, 13 
médicos generales, 17 enfermeras, 59 auxiliares,1 farmacéutico, 3 fisioterapia, 21 
administración, 56 personal de apoyo, 2 técnicos de rayos X, 6 técnicos en el laboratorio. 
En los terrenos del Hospital se encuentra el Hospital del Niño el cual atiende a la 
población infantil de la zona, cuenta con el funcionamiento de servicio de recuperación 
nutricional Hospitalaria. (Ver Plano #11) 
 
El centro de Salud es de atención primaria, cuenta con los servicios básicos de la 
población. Se realizan: Consultas generales y, de odontología. Posee 6 médicos 
generales, 3 enfermeras, 2 Odontologos y 15 auxiliares de enfermería El puesto de salud 
ubicado en Bo. Sandino (Centro de salud Luis Castellón) se encuentra en condiciones 
infrahumanas, es de adobe y se encuentra estructura física  se encuentra dañada  
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3.8.3- Cementerios 
La ciudad de Ocotal posee dos cementerios, el más antiguo con un área de 23162 metros 
cuadrados, y el construido hace aproximadamente hace 15 años contiene un área de 
19750 metros cuadrados, calculando una vida útil de 20 años, llevando un crecimiento 
ordenado. Ambos se localizan en el casco urbano al sur del barrio Teodoro López, y al 
oeste de la carretera panamericana. 
 
El primer cementerio mantuvo un crecimiento ordenado en su inicio y  actualmente se 
utiliza a pesar de que esta saturado. Su estado físico presenta un aspecto desagradable, se 
encuentra bien descuidado y presenta falta mantenimiento por lo tanto en temporada de 
invierno se cubren de malezas, lo que ofrece un mal aspecto, y exhibe dificulta el acceso 
que representa un peligro para los visitantes que tienen deudos en ellos 
(Ver Plano #11) 
 
El segundo cementerio a pesar de que es el mas nuevo, su crecimiento es un poco mas 
ordenado pero sin embargo se encuentra en las mismas condiciones, se ve la presencia 
de ganado  de las mismas personas que lo limpian y la recolección de agua por medio de 
un pozo presente dentro del cementerio. Su acceso no esta bien definido, no se encuentra 
cercado en su parte posterior. 
 
3.8.4- Mercado 
Dirección Norte de la sección de estudio se emplaza el  mercado municipal, ubicado en 
el centro de la ciudad. Alberga 200 establecimientos, rebasando las instalaciones físicas 
y se asientan en las calles adyacentes, abarcando un área de 2 a 3 cuadras por cada 
rumbo. La infraestructura se encuentra en buenas condiciones, sin embargo carece de 
superficie de terreno y de construcción, debido a que atiende a la población micro-
regional. 
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No encontramos un ordenamiento adecuado en cuanto a que ocupan la calle del mercado 
para vender productos, además crea dificultades, obstaculizando el transito vehicular y el 
ingreso de las personas a viviendas cercanas afectando la imagen urbana. También 
podemos decir que posee problemas de higiene. El mercado municipal consta de 320 
comerciantes, de los cuales el 20% son de los municipios vecinos de Ocotal. Existe la 
posibilidad de la construcción de un mercado nuevo en otro lugar con mayor 
accesibilidad vehicular y peatonal  
(Ver Plano #11) 
 
 3.9- Recreación  
Recreación se define de múltiples maneras incluye espacio abiertos y construcciones que 
se emplean para actividades como el  deporte, cultura (bibliotecas), tradiciones, prácticas 
intelectuales, en resumen toda actividad que implique distracción, descanso, 
entretenimiento, diversión, ya sea mental, espiritual o física. Esta puede involucrar 
actividades individuales y colectivas que implican espacios destinados  a múltiples 
actividades. Es decir, que actividades recreativas generan diversos productos en el medio 
turístico, materialización de espacios públicos y privados verdes en la que se conjugan 
elementos como los paisajísticos, costumbres, cultura, tradición, religión, deportivos (en 
sus diferentes escalas) históricos, naturales, ambientales, explotación de potencialidades 
de un lugar entre otros. La recreación envuelve  sensaciones, emociones, estados 
anímicos, psicológicos del individuo en espacios y tiempo determinados.  
 
El termino RECREACIÓN se convierte en un generador de divisas económicas, debido 
a  la globalización, la rutina, el trabajo, la urbe, estrés, etc propios de las ciudades por lo 
cual  un individuo esta dispuesto a invertir monetariamente a cambio de la misma  
 La recreación requiere de ciertas condiciones, así como de equipamiento, 
infraestructura, mobiliario, servicios que se relacionan íntimamente con esta para 
facilitar la generación de la misma 
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Ocotal presenta algunos lugares para la recreación de sus pobladores, sin embargo 
necesitan acondicionar sus campos deportivos y satisfacer las necesidades recreativas de 
su creciente población. 
 
En rama de la Recreación Deportiva cuenta con: un estadio de béisbol con malas 
condiciones físicas, actualmente se encuentra en etapa de construcción, tiene una 
capacidad de 800 personas. Además existen 6 campos abiertos para practicar 
basketaball, softball, béisbol y football, en los barrios J.S Duarte, Teodoro López, Nuevo 
amanecer, A.C Sandio, Monseñor Madrigal y Hermanos Zamora. Existen en los barrios 
Hermanos Zamora, monseñor Madrigal y J.S Rodríguez, 3 canchas de basketball. La 
ciudad posee un pequeño polideportivo, ubicado  en la parte suroeste del parque, en 
donde se practican las disciplinas de basketball, Voleyball, entre otras. Carece de más 
centros de deporte y recreación para sus habitantes, primordialmente la población joven, 
que necesita diversión sana. 
 
Por otro lado en el ámbito recreacional cultural Ocotal cuenta con diversos sitios y 
monumentos que les da identidad, al revelar y mostrarnos su historia. Uno de los más 
antiguos es la Cruz, que marca el sitio donde estuvo la primera reducción de Segovia. 
Luego tenemos el centro de Ocotal producto del asentamiento en el sitio de San Nicolás 
del potrero, de la segunda reducción de Segovia es decir el cuarto traslado de la tercera 
ciudad fundada por los españoles. 
 
La Parroquia Nuestra Señora de la Asunción cuya imagen de la virgen de la Asunción es 
venerada por la feligresía católica desde hace 117 años; cada 15 de agosto sale a recorrer 
las calles del municipio en celebración de las fiestas patronales; la mayoría de la 
población posee una cultura basada en la fe religiosa (católica), entre otro sitios 
históricos encontramos la Gruta de Guadalupe, El Monumento a San Francisco, el Cristo 
de Limpia, el Monumento a La Paz, que es en homenaje a la victoria de las fuerzas 
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aliadas durante la segunda guerra mundial. Sin embargo la mayor parte de estos se 
encuentra abandonados, descuidados y en malas condiciones para su debida explotación 
 
En los alrededores del casco urbano, encontramos ciertas casas de estilo Colonial que 
corresponde a la Zona del centro histórico de Ocotal, para construir en esta área es 
necesario obtener un permiso de la Alcaldía municipal, buscando seguir la tipología en 
esta zona. La Zona 1 posee 1 casa cultural que funciona con apoyo de la Alcaldía y de 
APC (Asociación de apoyo de la cultura)  y además una biblioteca, que no se encuentra 
en buen estado y carece de bibliografía. No tiene una casa comunal, existiendo un déficit 
de 3 casas comunales. 
 
Las áreas verdes, plazas, parques del casco urbano hoy en día son una parte importante 
para la recreación de la población. Algunos lugares tiene importancia para la recreación 
por ser espacios abiertos, que se encuentran relacionados con la naturaleza, son pues los 
pulmones verdes de la ciudad, al que recurren los pobladores para diferentes tipos de 
recreación. Carece la mayoría de los barrios de parques recreativos, pero sin ningún 
tratamiento. El único  parque que cubre todas las condiciones es el central, ubicado 
frente  a la alcaldía. Ocotal por la altura que propicia sus pendientes crea puntos 
apropiados para la creación de miradores. 
 
Para la recreación y esparcimiento, tanto de los pobladores como sus visitantes el 
municipio de Ocotal ofrece servicios (vinculados con actividades económicas terciarias) 
comercios. Previamente fueron retomados en el análisis de los sectores económicos, sin 
embargo los retomamos para el análisis recreacional debido al grado de importancia que 
implican estos 
La ciudad de Ocotal posee: 
11 hospedajes de los cuales tres reúnen las condiciones básicas, la mayoría carecen de 
baños privados. 
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45 entre bares y restaurantes, de los cuales solo 5 cuentan con las condiciones apropiadas 
para dar un buen servicio. 
26 comedores, que solo atienden durante él día 
2 discotecas, que funcionan solo los fines de semana 
6 puestos de fritanga 
2 salas de vídeo 
4 salas de billar 
9 emisoras; 2 de frecuencia AM y 7 en FM 
1 pista de patinaje 
1 cine (Ver Plano #12,13) 
 
3.9.1- Deportes  
En la ciudad de Ocotal  existen 907 atletas. Entre  jóvenes y niños, pues en los últimos 
años los campos abiertos de la ciudad son invadidos los fines de semana por fanáticos y 
jugadores. El deporte es necesario para el sano desarrollo físico y mental, y un fuerte 
incentivo para alejar a la juventud de las drogas y la delincuencia. El deporte es 
importante para elevar la condición física individual, así como para la socialización en 
grupos con el objeto de hacer competencia entre amigos. En este sentido tanto el 
individuo como la sociedad tienen más interés en las buenas condiciones para la 
realización de las actividades deportivas 
 
o Áreas Deportivas 
Ocotal necesita acondicionar sus campos deportivos. El único estadio de béisbol de la 
ciudad de Ocotal no se encuentra en buenas condiciones físicas, actualmente se 
encuentra en etapa de construcción, tiene una capacidad de 800 personas. 
 
Además existen 6 campos abiertos para practicar Basketball, softbol, béisbol y football, 
en los barrios J.S Duarte, Teodoro López, Nuevo amanecer, A.C Sandio, Monseñor 
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Madrigal y Hermanos Zamora. Existen en los barrios Hermanos Zamora, monseñor 
Madrigal y J.S Rodríguez, 3 canchas de basketball. 
 
Posee un pequeño polideportivo, ubicado  en la parte suroeste del parque, en donde se 
practican las disciplinas de basketball, voley ball, entre otras. 
 
La ciudad de Ocotal  carece de más centros de deporte y recreación para sus habitantes, y 
primordialmente la población joven (Ver Plano #14) 
 
o Diversidad Deportiva 
En este articulo tratamos solamente estos tipos de deporte, que están desarrollados y 
tienen un nivel organizado, y necesitan de terreno especial para realizarse. Estos deportes 
solamente se realizan cuando existe el implemento deportivo más usado en los deportes 
físicos  que corresponde a la pelota. Entonces deportes como boxeo, billar y ajedrez no 
están incluidos en este articulo, por que no necesitan terreno especial para su realización. 
 
Béisbol 
Lo practican de forma activa aproximadamente 500 jugadores formados en 22 equipos 
con edades que oscilan entre los 10 y años y más. Este deporte tiene un poco de apoyo 
de la organización y se practica predominantemente en terrenos prestados mediante el 
apoyo de lideres voluntarios y de contribuciones limitadas de los deportistas.  
 
El Estadio posee un tamaño mas pequeño que lo recomendado por las medidas 
internacionales, no presenta área de seguridad, servicios higiénicos y mantenimiento en 
general. La Yarda es compartido con deportistas de Soft ball, fútbol y de atletismo.  
Campo Sandino tiene un tamaño suficiente pero el terreno es malo y no hay ninguna 
infraestructura para el deporte  El terreno es compartido con futbolistas y con el soft ball.  
Campo Suroeste y Campo Oeste están sin condiciones para el deporte.   
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Soft ball  
Practicado de forma activa aproximadamente 120 Jugadores formados en 6 equipos con 
edades que oscilan entre los 10 anos y mas.  Este deporte es el único que cuenta con un 
equipo femenino.  Se requiere un área de aproximadamente 6.500m² para un campo 
profesional 
 
El estadio de Soft ball mas cerca esta en Totogalpa. Campo Jose S. Duarte no cuenta con 
agua y letrinas.  Campo Sandino carece de algún tipo de infraestructura para el deporte   
Campo Suroeste y La Yarda: Vea lo referido a "Béisbol". Campo 30-10 es usado mas 
por el deporte soft ball.  El deporte requiere un estadio permanente en este sitio, donde 
hay posibilidad de nivelar un terreno con medidas internacionales. 
 
Fútbol  
Este deporte necesita de gran cantidad integrantes ya que son aproximadamente 800 
formados  en 36 equipos, desde infantiles a mayores. Necesita de un áreas de 5,000m² .  
Actualmente se realizan juegos con futbolistas de Honduras, tanto ahí como en Ocotal.  
Posee 3 campos permanentes y 2 que se usan a veces.  Para jugar este deporte se cuenta 
con un sistema de juegos los días sábados y domingos por la mañana y por la tarde. 
Los campos destinados a este deporte son:  
 
Campo MARENA, el cual tiene gradas, Campo 30-10 y Campo Suroeste.  Escuela 
Hermanos Zamora ofrece a veces posibilidades para el futbol.  Los campos temporales 
son Campo Sandino y La Yarda, igual que el Campo 30-10 y Campo Suroeste, son 
caracterizados en lo referente al "Béisbol".   
 
Basket ball 
Se compone de tiene aproximadamente 100 jugadores formados en 6 equipos desde 
infantiles a mayores. La practica de este juego depende de canchas de concreto bien liso 
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con las respectivas construcciones para dos canasteras Se sugiere crear canchas en zonas 
donde el  área es limitada como propuesta de áreas recreativas 
 
El basket ball solamente tiene 2-3 canchas publicas y usables las cuales son: Campo 30-
10 (Ver las condiciones del lugar en lo referido al "Béisbol"), con una cancha en buenas 
condiciones, Iglesia San José, Escuela Nora Astorga.  Las escuelas Hermanos Zamora, 
El Instituto y El Colegio Fe y Alegría, posee canchas.  Las canchas del Instituto y del 
Colegio Fe y Alegría, se encuentran en condiciones idóneas. Polideportivo es una 
construcción  destinada para el basket ball 
 
Otros Deportes 
Estos son deportes ejercitados en las escuelas, el Atletismo  Algunas escuelas no tienen 
campos y si lo tienen sin ninguna infraestructura para la practica del deporte. La alcaldía 
es dueña del Hípico que tiene una piscina, la cual cuenta con agua solamente en la 
Semana Santa en la cual se da la practica de la Natación. Otros deportes que carecen de 
espacios determinados y que no requieren de infraestructura especial son: Ciclismo, 
Atletismo y Volleyball . La ciudad posee las características idóneas para la realización 
de deportes como "Carrera de Orientacion" y "Campo Travieza" porque hay dos 
ríos y diferentes tipos de accidentes topográficos fuera del casco urbano 
 
o Porcentaje de la Población que realizan Deportes 
El censo de la alcaldía de Ocotal (Octubre 3 de 94) dice que hay un 60% de la población 
entre los 10-44 años con que corresponde a 15,830 personas, la edad común para la 
realización de deportes.  La tabla de la pagina siguiente indica que hay 1,520 personas en 
1996 que hacen deportes igual a un 10% de las 15,830.  El mismo calculo solamente 
para el grupo con edad de 15-24 años de 5,460 individuos de las que  1,520  ejecutan 
deportes representando un 28%.   Las encuestas demuestran que las inversiones en este 
sector beneficiarían a gran parte de la población de la ciudad, es decir que es un 
potencial para obras de carácter pública (Ver Plano #15) 
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3.9.2- Parques y Plazas 
 Las Plazas que presenta la ciudad existen como lotes baldíos sin construcciones, La 
Yarda por ejemplo o la plaza frente del hospital. Existen 7 parques con infraestructuras y 
mantenimiento para el uso como parques, 4 de estos están ubicados en el centro a poca 
distancia entre cada uno. (Ver Plano #16, 13) 
 
El parque Central es totalmente público con kiosko y cafetines. La área sur de La 
iglesia Católica Central es en realidad un área verde, pero con poca infraestructura para 
recreación de la población.  
 
Existen 3 parques infantiles: Parque infantil de INPRHU al norte de TELCOR, tiene 
entrada limitada en relación con el tiempo.  Parque infantil de la alcaldía al sur del 
parque central, tampoco tiene entrada todo el tiempo.  Parque infantil de la 
Comunidad del Barrio 26 de Septiembre se encuentra abierto todos los días. Y el 
parquecito al oeste de ENEL donde la calle del mercado sale a la carretera. 
 
Parque EL HIPICO solamente esta abierto durante la Semana Santa. En los otros 
barrios periféricos no hay parques pero en Barrio Sandino y en aproximadamente 5 áreas 
al oeste de la carretera han reservado áreas para actividades recreativas donde aun no hay 
construcciones. Es una característica de los 7 parques que solamente el Parque Central 
es usado por niños, jóvenes y adultos en conjunto.  Solamente el parque infantil del 
INPRHU tiene servicios higiénicos. 
 
3.9.3- Turismo relacionado con el sector  Recreativo 
La infraestructura social presenta las mejores condiciones en lo que respecta con otros 
municipios adyacentes a la zona , sin embargo Ocotal muestra un marcado deterioro  
producto del envejecimiento de la infraestructura y por falta de las inversiones que 
permitan restaurarlas y mejorarlas  
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Por ser esta la cabecera departamental convergen los principales productos agrícolas  
para la comercialización y traslado para otras partes del país o al exterior, siendo su 
principal actividad económica el comercio local por medio del cual se vincula con el 
resto de municipios y por tanto al resto del país 
 
Puede considerarse un municipio de consumo ya que en época de poca agricultura 
existente se dedican al cultivo de granos básicos para el autoconsumo, teniendo que 
abastecerse de los otros municipios debido a que sus características climáticas  y 
topográficas  no se consideran aptas para el desarrollo de la producción agropecuaria 
 
Ocotal es un punto de referencia o una puerta al resto del país  de aquellos que vienen 
del interior del departamento o aquellos que vienen desde Honduras  por el puesto 
fronterizo de Las Manos del interior del país hacia Honduras o cualquier país hacia el 
Norte. Esta situación de nexo y punto de convergencia con el resto de la ciudades y del  
mismo no ha sido aprovechado por quienes  de una u otra manera han incidido en el 
desarrollo y la vida de este municipio 
 
Esta ciudad posee belleza Natural como lugares llamativos de interés históricos y 
cultural, presentándolo como una mezcla entre lo viejo y lo rico de su arquitectura  
colonial, como en su historia y pobladores, donde han nacido intelectuales, poetas y 
músicos que se han destacado en la cultura Nicaragüense 
 
3.9.4- Sección de Estudio 
Dentro de la sección de estudio podemos encontrar los siguientes Monumentos, 
bibliotecas, hitos, etc, relacionados con sector recreativo: Monumento San Francisco, y 
Monumento La Paz, Casa de la cultura y deportes, 2 Bibliotecas (entre ellas  la 
Biblioteca de la Alcaldía de Ocotal), Parroquia de Nuestra Señora de la Asunción donde 
ese encuentra el Cristo de Limpia, además de un centro histórico con características 
coloniales  (Ver Plano #13) 
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Parques y Plazas de las Zonas Urbanas relacionadas con la sección de estudio: 
• Zona 1: En esta Zona se encuentran ubicados  tres de los parque  con los que 
cuenta la ciudad, incluyendo el Parque Central ,  con características de  ser los 
que se encuentran en mejor estado y por tanto poseen  un mejor mantenimiento. 
Existe la plaza frente  al Hospital Modesto Agurcia que está en total abandono, 
ya que no cuenta con  revestimiento ni arborización, aún siendo ésta una de las 
importantes de la ciudad 
 
• Zona 4 y 9: Estas zonas carecen de parques , plazas y de sitios de recreación. 
Existen propuestas para espacios recreativos como canchas y actualmente se 
encuentran en plan de desarrollo. 
A pesar de las propuestas existentes, se considera que no es suficiente para la 
demanda poblacional en lo referente a infraestructura, servicios, equipamiento 
(urbano, arquitectónico) recreacional 
 
A continuación se presentan los Planos de Potencialidades – Limitantes y Síntesis  de la 
sección Central- Este, que recopilan información interpretada del capítulo III 
(Diagnóstico). De los cuales sobresalen los siguientes resultados: 
 
- La sección de estudio está recorrida por  2 vialidades primarias cuya importancia 
determinará en gran medida el Plano conceptual de la propuesta 
- En la Zona de estudio se encuentran la mayor parte de los servicios, 
infraestructura y equipamiento con los que cuenta la ciudad 
- Una mayoría  de la población realiza cierto tipo de Deporte, por lo que es viable 
planteamientos que respalden este sector 
- Ocotal es una ciudad cuya base económica recae en actividades terciarias 
- Las densidades más altas de la población se sitúan en la Zona de estudio 
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- El sector se encuentra bien dotado del servicio educacional, en lo que respecta a 
vialidades carece en un gran sentido de revestimiento en la mayor parte de sus 
calles 
- Posee variadas cuencas de vistas con un alto valor paisajístico, sobresale la 
cuenca paisajística de "La Fortaleza"  
- Las viviendas que se ubican en la ribera del Río Dipilto presentan problemas por 
vulnerabilidades y riesgos de derrumbes y erosión 
- La Zonas cercanas al puente que se dirige a Ciudad Sandino, representa  una 
Zona con Potencial Peligro de Inundación, sin embargo en esta  se sitúan 
viviendas que exponen la seguridad de sus habitantes 
- La sección de estudio posee el centro Histórico, que se ubica en la Zona Urbana 
1, dicha área posee características coloniales a preservar como patrimonio de la 
ciudad. Cuenta también con Monumentos como el de San Francisco y la Paz, 
también posee elementos históricos y religiosos como la Iglesia La Asunción, El 
Parque Central, Los Pretiles Coloniales, el cementerio, casa de la Cultura,  entre 
otros 
 
Las principales limitantes de la sección de estudio son las siguientes: 
- Terrenos escarpados en ribera del Río Dipilto 
- Posee suelos coluviales con granulometría suelta  
- El  mercado es un generador puntual de ruidos y desechos. Fuente de conflictos 
viales entre vehículo y peatón 
- Limitaciones por mal uso de suelos  
- Por ser una ciudad recorrida por la carretera Panamericana, la mayor parte de sus 
calles están expuestas a tráfico pesado 
- Posee viviendas en áreas de riesgos 
- El Hospital es un generador potencial de desechos sólidos y líquidos que afectan 
el área de estudio 
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- Áreas de inundación del Río dentro del casco Urbano 
- Zonas de peligro de potencial inundación, contaminación sónica y del aire en 
Puente de ciudad Sandino 
- Carencia de áreas verdes requeridas para la recreación 
- Ribera del Río Dipilto deforestada y expuesta a erosión 
- Ausencia de drenaje pluvial 
- Contaminación de Acuíferos, desastres naturales y tecnológicos 
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CAPITULO IV: LINEAMIENTOS DE LA PROPUESTA URBANA 
RECREATIVA EN LA SECCION CENTRAL/ ESTE  DEL RÍO 
DIPILTO EN LA CIUDAD DE OCOTAL 
 
4.1- Bases para el desarrollo del Plan Maestro Urbano Recreativo en la sección 
central- este  del Río Dipilto en la ciudad de Ocotal 
 
Principios que guiaron el proceso   
- Partir de la demanda local recreativa ( en lo que respecta a : equipamientos, áreas 
provistas e infraestructura), y el desarrollo en torno a la participación  de los 
pobladores en particular el sector comercio y turismo 
- Considerar las particularidades geográficas, vinculado con el papel que desempeña  
dentro del universo departamental, regional y nacional 
- Aprovechar los recursos Naturales, Históricos y religiosos de la sección de estudio, 
tanto humanos, técnicos como económicos fundamentales para desarrollar el 
proceso del plan Maestro, fortaleciéndola con apoyo de asesorías técnicas y 
financieras 
- Aprovechar las potencialidades paisajísticas  e Imagen Urbana sobresaliente de la 
sección de estudio 
- Estudiar las vulnerabilidades que provoca la ribera del Río Dipilto y su relación con 
las actividades y áreas potenciales a desarrolladas en torno a este  
 
Principales Resultados Obtenidos: 
- Identificar el sector potencial para el desarrollo recreacional, que permita involucra 
los diferentes sectores que proporcione los servicios  e infraestructura requerida 
- La obtención de datos que permitan la viabilidad de dicho estudio a nivel de 
insumos  en torno a la base económica de la ciudad, que recae en el sector Terciario 
- Establecer un circuito que vincule el sector recreación mediante diferentes enfoques 
y características, es decir permitir un concepto más amplio en torno a este sector y 
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validar así su importancia como regente de múltiples actividades relacionadas con 
sano desarrollo del ser humano  
- La validación de un estudio paisajístico  y urbano enfocado en el sector 
recreacional, localizando las cuencas visuales, áreas urbanas, nodos monumentos e 
hitos potenciales que  destaquen el valor histórico, religioso, y Natural de  la sección 
de estudio, permitiendo actuar como regente del diseño de la propuesta 
- Crear pautas en torno la localización de áreas de riesgo y vulnerabilidades  
ambientales de la ribera de los río, que permitan reducir el potencial de riesgo que 
representan; mediante la implementación de  conceptos  para el desarrollo de 
espacios recreacionales abiertos 
 
4.2- Criterios para el desarrollo del Plan Maestro Urbano Recreativo en la sección 
central- este  del Río Dipilto en la ciudad de Ocotal 
A continuación se presentan los criterios de diseño que llevaron a desarrollar la propuesta 
Urbana recreativa se presentan, que permiten que el diseño se organice funcional y 
esquemáticamente como un todo  
 
Claridad: El recorrido que se propone por medio de la calles en la sección de estudio 
permite crear un circuito lineal, que lleva al individuo dentro de una gama espacios 
recreativos abiertos y que le permite decidir que tipo de recreación demanda (histórica, 
cultural, religiosa, deportiva, natural orientado a la contemplación y preservación de 
recursos naturales) 
 
Preservación: Se propone la conservación de las fachadas de viviendas que corresponde al 
Centro Histórico de Ocotal, y que se desarrollan dentro del circuito anteriormente descrito 
con el fin de revalorizar los elementos arquitectónicos coloniales presentes, e incluirlos 
como parte del patrimonio histórico y cultural. Las construcciones nuevas estarán regidas 
por las exigencias técnicas del reglamento de construcción dentro del centro histórico, 
manteniendo la uniformidad y horizontalidad en  la fachadas 
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Funcionalidad:  Por estar localizada la sección de estudio en la Zona 1 que corresponde a la 
Zona central de Ocotal, posee el abastecimiento de equipamiento, infraestructura y 
servicios necesarios para el emplazamiento áreas recreativas en lo que respecta a su 
mantenimiento y conservación. También permite satisfacer las demandas de la población 
tomando en cuenta que esta corresponde a una de las zonas con mayor densidad de la 
ciudad. 
 
Morfología Urbana: Las fuentes, monumentos, edificios individuales como la Iglesia de 
Ocotal, complejos arquitectónicos como "La Fortaleza", el puente hacia barrio Sandino y 
los paseos peatonales determinan el concepto de la propuesta pues estos se localizan de 
forma lineal dentro de la propuesta, determinando los limites y articulaciones de la misma 
 
Paisajísticos: La propuesta arquitectónica recreativa está orientada  a las potencialidades 
paisajísticas  de las visuales panorámicas y urbanas que posee la sección, es decir que cada 
uno de estos elementos propuestos aprovecha estas potencialidades determinando así su 
configuración espacial y territorial 
 
Vulnerabilidades: Se propone una franja verde de 15 mts alrededor de la ribera del Río 
basadas en los registros de crecimiento del Río y a las de restricciones en torno a la 
construcción de viviendas en el área de inundación del mismo, se plantea la reubicación de 
la población hacia el sector Oeste (área de crecimiento de la ciudad) en urbanizaciones Post 
Mitch como Pueblos Unidos entre otras   
 
Normativa: Este es uno de los principales criterios pues determina la configuración en la 
ribera del Río Dipilto, pues las Normas Jurídicas de Nicaragua en los decretos y leyes de la 
conservación de los recursos hídricos, los reglamentos de permiso y evaluación de impactos 
ambientales, la ley de protección de suelos y control de la erosión y  la ley General del 
medio ambiente y los recursos Naturales; plantean  establecer medios, formas y 
oportunidades para la explotación de estos recursos asegurando la sostenibilidad de los 
mismos. También se hace referencia a la Ley de la protección al Patrimonio cultural- 
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históricos, debido a que las fachadas coloniales, los monumentos, nodos, hitos y los pretiles 
coloniales presentes en la sección de estudios  se encuentran vinculados a la historia 
política económica y social de Nueva Segovia y de la Nación 
 Vialidades: 
- Vialidades Peatonales ( y Ciclovías): Debe de crearse paseos peatonales que 
permitan un enlace de las principales zonas de estudio además de una integración de 
los atributos de la propuesta el circuito establecido.  
o Los caminos peatonales  deben ser considerados continuos y dirigidos a un 
objetivo 
o La seguridad la libertad del movimiento peatonal al gozar de prioridad frente 
a las demandas del tráfico rodado, atendiendo así a la debida reglamentación  
y señalización vial 
o Los caminos peatonales permiten la coordinación espacial y funcional entre  
las zonas de la propuesta: Enlazando así diferentes barrios, el centro de la 
ciudad (y de la propuesta) y los parques, canchas deportivas y plazas 
comprendidos en su recorrido  
o Se hace necesario la presencia de paseos peatonales para enlazar áreas 
recreativas como campos de juegos, campos de deportes, jardines de 
infancia, comercios, parques, plazas, y áreas verdes 
o Crear condiciones que estimulen la circulación peatonal y ciclovial. 
Evitando los conflictos vehículo – peatón,  creando pasos en las zonas 
requeridas 
o Establecer diferentes recorridos peatonales: de carácter Esporádicos 
objetivos que recaen en áreas  de esparcimiento, deporte, etc. Esporádicos 
peculiares cuyo goce recae en la sensaciones que provoca  debido a la 
percepción consiente del medio ambiente.   
 
- Vialidades Vehiculares: Se encuentran determinadas por las vialidades peatonales, 
debido a las prioridades establecidas con respecto al peatón  - vehículo  que 
anteriormente se describieron 
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o  Jerarquizar las vialidades existentes  en torno al diseño de la propuesta 
o Reducir el tráfico pesado dentro de la sección de estudio y limitarlo 
únicamente a vialidades capacitadas como la carretera Panamericana    
o Crear acceso alterno a Zona Este de la sección urbana recreativa por medio 
de un puente localizado al  sur de la propuesta y de esta forma reducir uno 
de los principales puntos de conflicto dentro de la ciudad debido al tráfico 
(Puente de Bo Sandino) 
o Establecer a largo plazo un puente vehicular que una el centro Recreativo 
"La Fortaleza" con el centro de la ciudad, de modo que permita el acceso sin 
dificultades y suscite tránsito interno y municipal, previendo un crecimiento 
del sector vivienda al Este de la sección 
o Realizar el debido dimensionamiento de las vialidades según su 
categorización 
 
Mobiliario Urbano para espacios recreativos: 
Los materiales y terminaciones garantizaran:  
o Resistencia a  la corrosión y al desgaste producido por la interperie y el uso 
intensivo 
o Los apoyos quedan fijos al pavimento. Si estos no son fijos deberán tener 
suficiente peso como para garantizar su estabilidad y evitar su desplazamiento 
o Se tomarán en cuenta las normas de colocación de estos con respecto a los 
árboles 
o El emplazamiento y diseño se realiza de acuerdo a normas empleadas para áreas 
verdes y a la vinculación con otros elementos 
o Las características formales con respecto a su diseño y materiales estarán de 
acuerdo a la arquitectura colonial de la sección de estudio 
Específicamente: 
o BANCAS: Las superficies en contacto con el cuerpo deben de ser lisas. Las 
aristas del respaldo,  asientos y brazos deben de ser redondeadas 
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o LUMINARIA: Se proveerá de iluminación artificial las áreas libres, vías y 
parqueos previstos. Estas responderán a diferentes diseño de acuerdo a su altura, 
tipo (sencillas o complejas), colocación (adosadas, en áreas verdes o pavimento) 
y su espaciamiento ( en espacios recreativos a cada 5 mts) 
o CESTOS DE BASURA: Estos podrán encontrarse colocados directamente sobre 
el pavimento, apoyados sobre un poste o adosado. Emplazamiento: en 
circulaciones sin asiento cada 100 mts y con asiento a cada 50 mts. En áreas  de 
conversación como los balcones ambientales, y "La Fortaleza"  se ubicarán 
cestos mayores 
 
4.3- Lineamiento de la Propuesta Urbana Recreativa de la Sección Central- Este del 
Río Dipilto en la ciudad de Ocotal 
A continuación se presenta los lineamientos estratégicos mediante una categorización para 
el desarrollo eficiente del Plan Maestro Urbano Recreativo en la sección Central Este 
 
- Proteger, conservar y recuperar los recursos Naturales y del Medio ambiente de la 
sección de estudio 
o Velar por el aprovechamiento racional de los recursos Naturales: Río Dipilto, 
Suelos, Vegetación, entre otros, a fin de no ser agotados  
o Utilización y recuperación del potencial paisajístico Natural con sus diferentes 
visuales panorámicas y el paisaje urbano de la sección  
o Incidir  en la recuperación y conservación de las cuencas hidrográficas fortaleciendo 
el papel que juegan las instituciones (MARENA,  Alcaldía, ENACAL), así mismo 
mediante la concientización pública 
o Impulsar y apoyar la reforestación y creación de espacios recreativos abiertos. Se 
priorizará esfuerzos en la creación de áreas verdes recreativas  en el área urbana y 
en las zonas adyacentes  con el fin de incrementar y mejorar la calidad del oxigeno 
y disminuir limitantes producidas por vulnerabilidades ambientales  
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o Aplicar recomendaciones y propuestas en torno al diseño de fachadas coloniales en 
lo que respecta a elementos coloniales, colores, puntos críticos que rompen con la 
horizontalidad de fachadas entre otros 
o  Promover e implementar la creación integral de pulmones verdes, áreas deportivas 
e higiene ambiental 
o Control de tratamiento de desechos sólidos domiciliares e industriales, mediante la 
aplicación de normas de tratamiento  de agua residuales que afecten el entorno y a 
la sección de estudio 
o Fomentar la utilización de uno de los medio de transporte de más demanda en 
Ocotal, cuya obtención es viable por su bajo costo y gran valor ambiental  
 
- Incidir en la recuperación  y protección del patrimonio artístico, Arquitectónicos 
Históricos, Culturales, Religiosos, Nodos, monumento e hitos presentes dentro de la 
sección de estudio que permiten fortalecer la identidad Segoviana y el turismo  
De orden arquitectónico: 
o Impulsar actividades culturales como canto, teatro, danza, orquestas etc, mediante el 
anfiteatro ubicado en la ribera del Río Dipilto 
o Incursión de plazas, parques en torno a monumentos, fuentes, nodos e hitos de 
relevancia 
o Utilización de bancos de materiales dentro de zonas cercanas a la  ciudad, que 
permitirán la integración de las diferentes construcción con el entorno y su vez 
reducirá los costos de la propuesta 
o Incursión de Galerías de exposición  y venta de pinturas, artesanías; y un centro de 
enseñanza cultural que cuente con escuelas de música, danza, teatro etc, reactivando 
así las actividades tradicionales como la presentación dominical de bandas de 
musicales en el quiosco del parque 
o Conservación del Centro Histórico por medio del mantenimiento y preservación del 
estilo de las fachadas coloniales existente en la sección de estudio. Para tal fin se 
propone la conservación de horizontalidad (altura), materiales (piedra laja, mármol, 
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bolón, zopilota, ladrillo de barro, adobe) elementos arquitectónicos como esquinas 
achaflanadas, esquinas de punta de lanza, arcos, etc 
o Los paseos peatonales, pretiles y ciclovía se realizarán con materiales duraderos 
como piedra bolón y zopilota e integraran espacios recreativos abiertos  
 
De orden Urbanístico 
o Reubicación de viviendas ubicadas en la ribera del Río Dipilto debido  a que se 
encuentran expuestas a riesgos ambientales: como derrumbes provocados por la 
erosión hídrica y eólica, así también por estar ubicadas en el área de inundación  del 
Río Dipilto 
o Optimizar las condiciones de la terminal de buses, pues esta representa uno de los 
principales accesos  de los visitantes a la ciudad, motivo por el cual debe de causar 
impresión  que refleje el carácter de la ciudad  
o Mejorar y rehabilitar las condiciones de monumentos, nodos e hitos de la sección de 
estudio como lo son (monumento de San francisco, La Paz, acceso al cementerio, 
pretiles, iglesia y parque de la ciudad), mediante la iluminación publica necesaria 
para espacios recreativos y el  acondicionamiento de su equipamiento y mobiliario 
urbano 
o Incidir en el equipamiento y dotación de infraestructura y servicios básicos que 
mejoren las condiciones para el desarrollo de espacios recreativos y su debido 
mantenimiento, priorizando el área ubicada dentro del casco urbano de la Zona 
central  y la inserción de la propuesta en el sector Este del área previstas 
o Retomar al Centro Recreativo "La Fortaleza" como eje para crear pautas de 
crecimiento del sector vivienda en terrenos irregulares, insertándolas  en este 
mediante el terraceo  
 
Urbanas Ambientales 
o Creación de plazas y balcones ambientales en la ribera del Río Dipilto donde se 
presten servicios gastronómicos, actividades recreativas, venta de artesanías, y 
disfrutar de la amplia gama de paisajes  producto del relieve de la Zona con el fin de 
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reforestar la ribera del Río (utilización de árboles con raíces pibotantes) y mantener 
las debidas restricciones de uso de suelo con las zonas de potencial  riesgo 
o Realizar un enlace entre las  riberas del Río Dipilto por medio de escalinatas que 
desciende hasta el nivel del Río, caminos empedrados, puentes colgante; además del 
acceso vehicular por medio de la zona 4 en la ribera este y por medio de la zona 1 
en la ribera Oeste, esto se logrará mediante uso del sistema de muro de contención 
 
- Acciones o medidas a implantar por instituciones: 
o Establecer la participación de actores claves, instituciones  involucrados en la 
propuesta, para el ejercicio pleno de los derechos y obligaciones que el marco 
jurídico le confiere  
o Regular instalaciones, personal y obligaciones prestante en servicios y 
comercios (las pensiones, hoteles, restaurantes) manteniendo estándares de 
calidad 
o  Regulación de precios en servicios gastronómicos como lo son bares y 
restaurantes, así como mejoramiento en la infraestructura y  atención 
existente 
o Coordinar las actividades de la alcaldía, INTUR,  y trabajadores de los diferentes 
servicios e infraestructura que se  realicen en la sección recreativo propuesta 
o Coordinar actividades intermunicipales, estableciéndose una interrelación con 
Ocotal, y aquellos municipios de diferentes ámbitos que posean elementos 
históricos, culturales y naturales que puedan ser explotados como fuente 
recreacional. 
o Incrementar la cobertura y elevar la calidad de los servicios municipales tales como: 
Cementerio, parques, ornato, mantenimiento de calles  y avenidas, drenaje pluvial, 
monumentos, bibliotecas, centro de enseñanza cultural, higiene ambiental 
o Potenciar y articular las diferentes formas de cooperación centralizadas y 
descentralizadas a través de un fortalecimiento técnico 
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Establecer espacios convenientes e idóneos para la construcción de plazas y parques con su 
respectivo equipamiento y servicio que permitan el control y limpieza adecuada, y  energía 
eléctrica para alumbrado público. Pese a la falta de parques , los espacios que dotados para 
ello son utilizados para otras necesidades de la ciudad como: escuelas, viviendas, campos 
deportivos o para construcciones privadas si el lugar no es público. En un plazo de 5 años, 
los lugares óptimos de usar para parques probablemente estarán ocupados por otras 
actividades.  Debido a esto es importante crear planes que establezcan las reas idóneas para 
la creación de parques en corto y mediano plazo  
Los parques pueden vincularse con otros espacios recreativos como, una plaza, una concha 
de deporte, juegos de niños, una casa comunal, un pequeño pre-escolar , ya que no 
presentan incompatibilidades de espacios. La ubicación de una plaza o parque requiere de 
la planificación detallada, pues son un conjunto de espacios determinado por una cantidad x 
de la población. La flexibilidad de estas permite un solo espacio con diferentes funciones  
Realizar construcciones definidas a cada grupo de edades : Juegos para niños, bancas, 
cafetines, sombras de árboles, iluminación por las noches etc.  Con buena planificación el 
variado uso de un lugar es una posibilidad real y el múltiple uso de las construcciones 
ahorra inversiones. 
Las áreas dentro de la ribera del Río Dipilto son espacios idóneos para recreación y para 
protección de la naturaleza del lugar en lo  que respecta vegetación, fauna  y topografía. 
Áreas como estas son un patrimonio muy valioso, especialmente en el futuro que son 
potenciales de pulmones verdes, debido a que de 10 a 20 años casco urbano de la ciudad se 
incrementará la exposición de la contaminación de sus recursos Naturales, y la creciente 
densificación de su población; este fenómeno ocurre actualmente en las  ciudades, por lo 
que se  recomienda proteger áreas de este tipo, restringiendo su uso de suelos. 
Se recomienda planificar las áreas para zonas recreativas que se utilicen a mediano y largo 
plazo, como los localizados en el sector de "La Fortaleza", hoteles, restaurantes, plazas,  
piscinas, áreas para deportes y diversión en general de la población. 
El deporte es una parte de la política cultural y social del Consejo Municipal para 
desarrollar la conciencia social y del buen uso del tiempo libre de niños, jóvenes y adultos.   
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4.4- Imagen Objetivo 
El plan urbano recreativo contempla la creación de espacios recreativos en la sección 
Central- Este del Río Dipilto de la ciudad de Ocotal. Se plantea para esto ejes direccionales 
sobre los cuales se desarrolla: 
 
Norte- Sur: Se encuentra definida por la ribera del Río Dipilto y la áreas que define su 
curso como potenciales de riesgo de inundaciones y derrumbes provocados por la erosión 
Comprende un sistema de terrazas, balcones y miradores que se definen en una serie de 
terrazas que se unen por una serie de escalinatas hasta llegar al nivel más bajo del Río 
donde se encuentra la conexión mediante vados. Este sector es recorrido por una vía 
peatonal y una ciclovía, que permite conectar de Norte a Sur a esta 
 
En esta área se contará con equipamiento y servicios destinados a espacios recreativos 
abiertos, en el cual se desenvolverán una serie de actividades que fomenten la recreación; 
así pues se definen área de deportes con su respectivo edificación destinada a la 
administración de las diferentes actividades, además cuenta con una pequeña colonia 
deportiva, previendo la importancia de Ocotal como centro generador de actividades 
intermunicipales deportivas; se propone un centro de enseñanza cultural ( música  , danza, 
canto, pintura, artes, etc) como respuesta a la condición educativa que presta esta sección 
(cuenta con educación media, universitaria y técnica) se provee de un anfiteatro para 
realizar dichas actividades y así dar mayor carácter de polideportivo al que actualmente se 
encuentra  frente al parque Central 
 
Al sur crean lineamientos para la creación de una galería de exposiciones de pinturas y 
taller laboral de artesanías tradicionales de la ciudad, acompaña a este un área para 
recreación infantil provista de juegos y espacios verdes y ajardinados   
 
Se vincula el sector Oeste y Este del Río por medio de un puente vehicular auxiliar, el cual 
se sustenta estructuralmente mediante muros de reten. El propósito de Este reside 
importancia existe  de comunicar ambas riberas para establecer un sentido lineal dentro de 
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la propuesta  y  que funcione como un puente supletorio en caso de cualquier catástrofe o 
inundación del existe actualmente para conectar a la ciudad con la Zona urbana 4   
 
Este- Oeste: Se plantea la creación de un recorrido histórico, cuyo origen es el sector Oeste, 
en el cementerio, al extender la Calle Central proveniente de la trama urbana del centro de 
la ciudad, lo que permite establecer un circuito, que conlleva a los monumentos de San 
Francisco   y La Paz ubicados en la 1 calle. Dichos monumentos desempeñan un papel 
integrador entre los elementos históricos y servicios como la  Educación (en el caso del 
Colegio) y de equipamiento (en el caso del Hospital) 
 
El recorrido adquiere mayores valores históricos, culturales, sociales y políticos debido a la 
inclusión de la preservación y protección de las fachadas coloniales que se desarrollan en 
estas vialidades, cuyo importancia trasciende al incorporar elementos arquitectónicos de 
mayor valor como lo son: La iglesia de Ocotal, El Parque Central, Casa Cultural, Cine de 
Ocotal, los pretiles coloniales y la Alcaldía de Ocotal 
 
La propuesta recreativa culmina con  el centro recreativo  "La Fortaleza" en el cual contará 
con diferentes servicios (tienda, restaurante y agencia de tours a otros municipios de las 
Segovias)  y un hotel destinado al confort y contemplación de la amplia gama de visuales 
panorámica presentes en está área. Además que contará con una Zona para el comercio de 
artesanías y productos de los municipios adyacentes. 
  
A continuación se presenta la tabla 4.1 que refleja la imagen objetivo centrada en los 
principales elementos a retomar e insertar en la propuesta: 
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Tabla 4.1- Imágen Objetivo Formal 
Monumento a conservar Características 
Monumento San Francisco Monumento 
la Paz 
Ubicado en el lado oeste de la ciudad de Ocotal, sobre el Boulevar(1 calle SO) que 
conecta la Carretera panamericana y el centro de la ciudad en donde esta el Parque 
Central. Es uno de los principales ingresos de la ciudad. Se contara con su 
reacondicionamiento del mismo y la creación de una plaza que se  relacione con la 
escuela adyacente, de modo que toda la temática gire en torno de este monumento 
Iglesia La Asunción 
Ubicada en el centro de la Ciudad entre la primera calle SE y la Calle central. Es un 
elemento arquitectónico que conserva la tipología la época Colonial. Actualmente se 
encuentra en restauración. 
Parque central 
Ubicado en el centro de la ciudad frente a la Parroquia la Asunción. Funciona como 
eje central y punto de concentración de los habitantes ocotaleños. Se encuentra  en 
buen estado y se caracteriza por la variedad de su vegetación y su continuo 
tratamiento por parte de la Alcaldía. 
Se pretende enlazar estos dos elementos para exaltar su valor dentro de la sección de 
estudio, para esto se hace necesario las bandas de separación que permiten en una 
vialidad vehicular doble funcionalidad, al ser utilizado  para ocasiones en que Este 
sector surjan actividades recreacionales que ameriten su clausura momentánea 
Pretil Pendiente pronunciada de recorrido peatonal. Se propone un revestimiento con piedra bolón característico de la época colonial 
La Fortaleza 
Mirador a conservar como atracción y como parte turística de la ciudad. Pertenece al 
recorrido histórico propuesto. Desde el se aprecia las diferentes visuales paisajísticas 
que ofrece la ciudad. Se encuentra cerca del río Dipilto. Cuenta con diferentes 
servicios y equipamiento orientado al sector recreacional. Cuenta con el mobiliario 
urbano requerido. El sistema de plazas y senderos peatonales que se desarrollan a 
través de las terrazas conformadas por el tipo de relieve  y sus fuertes pendientes 
atribuyen caracteres y valores únicos a este  
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Miradores, Plazas, Terrazas 
Propuesto para un mejor aprovechamiento de la visual paisajística, hacia el noreste y 
sureste de la ciudad. Es un elemento fundamental como mirador de la Ciudad. 
Centro Histórico 
Conservación de fachadas y restauración de las mismas por ser estila de la época 
colonial. El paisaje urbano que presenta la ciudad es rico en elementos 
arquitectónicos coloniales que reiteran el carácter histórico, cultural del recorrido 
Entrada principal al cementerio 
Ubicado en la parte oeste de la ciudad. Su acceso es por parte de la carretera 
Panamericana. Considerado a conservar por ser parte del recorrido histórico y por 
ser poseer tumbas de inmemorables personajes característicos de la ciudad. Se 
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4.5- Propuesta Urbana – Recreativa sección central- Este del Río Dipilto en la ciudad 
de Ocotal 
 
4.5.1- Propuesta Funcional Urbana – Recreativa sección de estudio 
Funcionalmente la propuesta se encuentra determinada por las vialidades existente, es decir 
que toma en cuenta la jerarquía que existente, atribuyéndole su debida a importancia según 
la categorización  de estas. Las vialidad primaria que corresponde a la carretera 
Panamericana se restringe el tipo de uso de suelos a sus alrededores, por lo que  se crea una 
franja verde en su área de influencia de modo que actúe como protección y aislante acústico 
y de contaminantes producidos por esta.  
 
 "La Fortaleza" actúa como punto de remate en el que se incursionan una serie de 
actividades recreativas pasivas y activas; en otras palabras las pasivas que en la vida 
cotidiana se encuentran representadas por actividades como la contemplación y goce del 
paisaje, monumentos, recorridos, nodos, hitos y plazas, y que fungen como potenciales 
recreativos activos para visitantes del municipio pues generan ingresos turísticos. Dichos 
espacios recreativos deben de contar con  servicios y equipamientos (hoteles, restaurantes, 
comercio) que interactúen supliendo las demandas requeridas. En lo que respecta al acceso  
y relación con las vialidades, posee una ubicación privilegiada pues se encuentra en el 
transito del comercio municipal en sentido Este a Oeste y en el único puente dentro del 
casco urbano que permite el acceso a la Zona urbana 4. Además funge como eje para crear 
pautas de crecimiento al Este de la ciudad, insertando nuevas formas de urbanizar en 
relieve irregular  
 
La ribera del Río Dipilto funge un eje primordial en la propuesta, pues la mayor parte de los 
espacios recreativos se encuentran emplazados en su recorrido, aprovechando las 
características y potenciales naturales del área, es decir que todos los elementos, 
equipamiento e infraestructura se abren y relacionan en lo posible con este recurso hídrico 
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 La propuesta cuenta con dos vialidades (Calle Central extendida hasta el cementerio y 1 
calle) que establecen en gran medida el sentido, regulación, y normativa vial, priorizando al 
peatón en el recorrido histórico. Las adquieren mayor importancia que las avenidas, en lo 
que correspondiente a jerarquía, debido a que permite un enlace directo de las instituciones, 
servicios, equipamiento del municipio con la carretera Panamericana, que suscita la fluidez 
de las vialidades 
 
Se incursiona en el uso de ciclovías en la ribera del Río, senderos y paseos peatonales que 
permiten un entorno más saludable e integrado al medio. Dichos senderos se basan en la 
metodología de creación urbana de espacios verdes en el que se conjuga una serie de 
espacios y caracteres que permiten al peatón realizar el recorrido de 2 a 5 Km, sin tener la 
sensación de cansancio, pues se intercalan los  efectos espaciales, mediante fuentes, 
monumentos, plazas, pérgolas, áreas verdes ajardinadas y lugares de descanso en el que se 
incorpora mobiliario urbano como bancas y áreas de juego y contemplación  
 
A continuación se presenta la Tabla 4.2, en la cual se muestran la jerarquía en la que se 
desarrollan y el funcionamiento de las mismas,  que permiten establecer las relaciones de 
los distintos espacios propuestos  e instalaciones de circulación, cada uno de estos 
elementos responden a diferentes criterios que influyen en gran porcentaje en la propuesta 
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Tabla 4.2- Superficies de Circulación / instalaciones de la Circulación 
Superficies de 
Circulación / 




El ancho de las aceras existentes en el área de estudio es de 1 mt. Y se 
encuentran a lo largo de toda la manzana. No todas se encuentran en buen 
estado, originando conflicto entre el peatón y el vehículo, la invasión del uno 
sobre el otro origina un desorden urbano poniendo en peligro la vida del 
peatón 
Caminos peatonales 
En esta zona no encontramos caminos apropiados para el recorrido de los 
peatones, debido a que en esta zona existe movimiento de automóviles y 
buses, que ponen en peligro la vida del peatón. Solo 1 calle ubicada al este 
del área de estudio es de paso peatonal debido a que el acceso para 
automóviles no es permitido. Se propone una serie de senderos y andenes 
peatonales que se desarrollan en la ribera del Río Dipilto, procurando así 
extender la circulación de los peatones por medio de un juego de espacios 
pasando por inadvertidas las distancias que se recorren  
Zonas reservadas a 
peatones 
En nuestra propuesta se considerara un recorrido histórico que poseerá zonas 
reservadas para el peatón. La jerarquía vial es a favor del peatón por lo que 
se hace necesario el debido señalamiento vial 
Estado de los caminos 
El acceso a "La Fortaleza"  no se encuentra en buenas condiciones, es de 
tierra y con probabilidades de inundaciones y no es adecuado para el peatón. 
Además posee una pendiente muy pronunciada, sin embargo es posible 
contemplar un acceso adecuado con el debido tratamiento asfáltico. 
Camino para bicicletas 
No posee caminos adecuados para el paso de bicicleta, motivo por el cual se 
propone una ciclovia en sentido Norte – Sur, en el área correspondiente a la 




Seguridad vial en los 
cruces 
Existen señales de transito pero no existe una educación vial en el municipio 
por lo cual se propone señales de tránsito que contribuyan con el sano 
desarrollo de la propuesta al evitar conflictos vehículo peatón 
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Recorrido de la línea 
• Medio de transporte 
• Autobús   
23 buses interurbanos realizan viajes hacia, Managua y otros departamentos 
del país. Al igual existen buses internos del departamento de Nueva Segovia 
que traslada a los pasajeros por toda esta región. 
Paradas 
Existe una parada interurbana que pertenece a COTRANS. Y dentro del área 
de estudio no existe un equipamiento adecuado de paradas de buses, las 
personas esperan el bus  interno de la ciudad sobre la calle poniendo en 
peligro sus vidas. Se propone la inserción de una parada en  calle de acceso a 
"La Fortaleza", procurando de esta forma el ingreso de las diferentes clases 
sociales, tanto de los que van recibir servicios como los prestantes. La 
segunda se localiza dentro del casco urbano, sin embargo no interrumpe el 
recorrido histórico de la sección   
Seguridad, equipamiento 
de las paradas 
Carece de equipamiento de paradas y del respectivo señalamiento que 
permita al visitante utilizar localizar de forma rápida y eficaz los puntos de 




El área del mercado y sobre todo en el centro del municipio, por lo cual se 
propone cambiar la jerarquía vial de modo que el trafico proveniente de estas 
zonas no influya con el desplazamiento dentro de la sección 
Vías de Trafico (Sección 
Transversal) 
Calles de distribución 
(Sección transversal) 
Puntos  de mayor 




Estado de las Calles 
Donde existe mayor movimiento por automóviles es en la carretera 
panamericana y en el centro de la ciudad en la avenida central. Los mayores 
puntos de conflicto son en la zona del mercado provocando a veces 
embotellamiento. El estado de las calles es regular, las vías principales se 
encuentran revestidas, por lo tanto el resto de las calles son de tierra y en 
muy mal estado. Se propone la debida señales viales que contribuyan a un 
eficiente tráfico vehicular,  de este modo insertar la cultura de respeto al 
peatón. El acceso vehicular de "La Fortaleza" contará con el debido 
revestimiento asfáltico, debido al relieve en que se desarrolla esta, que 
facilita la erosión hídrica y eólica  
 
Estacionamiento Plazas de aparcamiento 
públicas 
La falta de estacionamiento público se da con mayor intensidad en áreas 
como el mercado y vías principales originando embotellamiento vehicular. 
La única área de estacionamiento existente, es el área que rodea al parque 
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Plazas de aparcamiento 
privadas 
La única área de estacionamiento existente, es el área que rodea al parque 
central. Por lo cual se propone estacionamientos cercanos a las áreas 
propuestas. En el caso de "La Fortaleza" serán estacionamiento privados en 
el sector del Hotel, en lo que corresponde al  sur de esta serán de carácter 
público al igual que los insertados en la ladera Oeste del Río Dipilto, debido 
al carácter abierto de estas plazas  
Fuente: Diseño Urbano 
 
4.5.2- Propuesta General Urbana Recreativa 
La propuesta Urbana Recreativa refleja una serie espacios construidos que son orientados al esparcimiento y goce de los 
pobladores de Ocotal, estos se presentan a continuación: 
Áreas aproximadas para: 
La Fortaleza 
o Estacionamientos: 8444 m² 
o Restaurante: 525 m² 
o Ranchón parrillada: 176.71 m² 
o Área de deportes: 210 m² c/u--------420 m² 
o Oficinas, Comercios: 494m² 
o Venta de productos de la Zona: 83m² c/u------166 
m² 
o Plaza Central "La Fortaleza" : 1764 m² 
o Hotel "La Fortaleza": 834 m² 
Ribera Oeste del Río Dipilto 
o Museo Galería: 515 m² 
o Centro de Cultural (música, teatro, pintura, danza, 
etc): 460 m² c/u----- 920m² 
o Anfiteatro: 500 m² 
o Área de entretenimiento Nocturno: Discotecas, 
Bares- Restaurantes: 500 m² 
o Ärea de deportes: Administración: 412 m² 
Pequeña colonia (6 apartamentos 
múltiples) 840 m² 
o Pequeños Bares- Restaurantes adyacentes a pretiles: 
210m² 
o Restaurante Colonial: 280 m² 
Sector Oeste de la Sección de Estudio: 
o Funeraria: 300 m² 
PLAN MAESTRO URBANO- RECREATIVO  




FACULTAD DE ARQUITECTURA /UAM 
Autora: Ari Ana Guerrero Quintana                                                                                                                                                                                                     149                                                                                                
o Estacionamiento de Funeraria: 400m² 
o Manzana Total de Hospital: 20000 m² 
o Estacionamiento de Plaza de Hospital: 1800 m² 
 
o Escuela San Francisco: 
o Estacionamiento: 750m² 
o Biblioteca: 320 m² 
o Administración: 210 m²
 
Términos Generales: 
El área aproximada  de estacionamiento a nivel de propuesta es de 11394 m² (0.46%) y el área total construida es de 9176 m² 
(0.58%) las manzanas del casco urbano que se encuentran dentro la sección de estudio equivalen a 141500 m² , el área recreativa 
que se propone en la ribera Oeste es aproximadamente de 127500 m², la ribera Este que corresponde al centro recreativo "La 
Fortaleza", posee un área aprox. de 30000 m² . El total de la  sección de estudio es de 53.42 ha 
 
A continuación se presenta una serie de elementos y componentes que representan determinantes en el aprovechamiento del 
Terreno, Paisaje y Medio ambiente. Estas poseen diferentes característica que se relacionan con la propuesta a realizarse y que 
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Tabla 4.3- Aprovechamiento del Terreno. Paisaje. Estructura del Terreno y Medio Ambiente 
Aprovechamiento del 
terreno/ paisaje/ 




Esta conformado por el parque central, que es considerado como uno de los más 
bellos a nivel municipal. Se encuentra en buen estado. Está configurado por arbustos, 
flores, árboles y plantas decorativas. El área correspondiente a la ribera del Río 
Dipilto, se encuentra estructurada mediante un sistema de terraceo que comprenden  
jardines y paseos variados 
 
Jardines Internos y 
Patios 
El área residencial posee un jardín interno propio de las casas coloniales que 
funcionan a manera de patio, estos se encuentran en diferentes estados físicos, 
dependiendo del mantenimiento del dueño, podemos destacar el de la alcaldía 
Municipal, que se encuentra en muy buen estado y mantenimiento. Los resultados de 
las encuestas demuestran que la mayor parte de las fachadas y patios frontales que se 
encuentran en mal estado físico se ubican en la ribera del Río y en las periferia de la 




Son suelos de media a baja rentabilidad, se pueden utilizar para el desarrollo urbano, 
no utilizables agrícolamente. La zona que se encuentra en la ribera del río Dipilto es 
una zona con excesivas limitantes agrícolas, por lo que deben de destinarse para uso 




 Bosque Seco 
Subtropical 
Es área de Tacotales y Pasto Natural, en lo que respecta a las zonas que circundan el 
río Dipilto y el área de la Fortaleza.  
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Terrenos Baldíos 
No posee lotes baldíos, pero si infraestructura arquitectónica en ruinas una de estas 
corresponde a la manzana #11, en la que se propone un restaurante de tipo colonial. 
Los lotes en el que existe la posibilidad de ser reubicados posterior, por motivos de 
riesgos o estar insertos en el área de inundación del Río es decir en zonas no aptas 
para  asentamiento humanos, serán lotes de potencial uso recreativo ya que estos 
permitirán el uso de suelo para este sector, desarrollándose terrazas, parques, plazas 
etc.  
En lo que respecta al área conveniente a "La Fortaleza": es un lote baldío, de carácter 
público al realizarse actividades recreativas ocasionales  para niños como lo es volar  




Entre la manzana #15 y 23, se encuentran un pequeño boulevard, de reciente 
construcción y por ende los árboles no presentan grande follajes, ni presentan raíces 
significativas que afecten su entornos. Se propone crear un área de faja de protección 
verde al Río, mediante reforestación de la ribera del mismo y la creación de paseos 
verdes, plazas ajardinadas, parques 
Vegetación  
Setos, grupos de 
arbustos y árboles 
Se encuentra en las zonas aledañas al río Dipilto. Son Tacotales en combinación con 
pastos naturales; especies arbustivas  de porte bajo y algunas de porte alto. Posee 
pendientes (mayores del 30%). Se propone reordenamiento de área verde de parque 
centra, debido  a que presenta una vegetación exuberante que bloquea la visibilidad y 
atributos urbanos del mismo 
 
Hidrografía 
Agua Corriente  
Rió Dipilto 
 Este río recorre el este de la ciudad, a quien abastece de agua a través de galerías de 
infiltración. Caudal 1100 gpm. Rio de gran importancia para el desarrollo eco 
turístico, producto de sus vistas paisajísticas. La calidad de agua de estos ríos se ve 
afectada por las formaciones geológicas que atraviesa, vertidos urbanos e industriales 
de la ciudad. Se propone una integración  de este a través de un puente peatonal con 
vados, que permitirá una relación más cercana 
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Puente 
Existe un puente que sirve de pasadizo al Barrio Sandino con el resto de la ciudad .Se 
encuentra en buen estado, sin embargo la capacidad de este no es la necesaria para él 
trafico, ya que esta es la carretera que va de Macuelizo a Mozonte.. En esta Zona se 
define como Zona puntual de desastre por inundación por lo que se sugiere  reforestar 
y crear una barrera verde 
Se propone un puente alterno debido a que el punto en que se localiza el existente es 
un punto considerado como punto de conflicto por contaminación e inundación, 
permitiendo que el aislamiento producto de los desastre en el puente existente se 
produzca por la falta de un acceso paralelo   
 
Aguas Subterráneas 
En las zonas aledañas al Río Dipilto hay presencia de aguas subterráneas someras 
(aguas dentro de la tierra que abastecen manantiales, pozos y cursos de agua). El nivel 
freático es alto en esta zona (cota de saturación) 
 
Balcones, terrazas y 
miradores 
Posee una propuesta del plan Urbano Ambiental, en el que se sugiere la zona de la 
loma de la Fortaleza como un sitio con valor paisajístico. Las zonas aledañas al río 
posee  potencial para ser aprovechados como balcones. Ejemplo zona este de 
propuesta. Dicha propuesta se retoma realizando diferentes tratamientos e integración 
del medio por medio de terraceo, procurando no alterar en gran medida el relieve; esto 
sugiere una integración de los  espacios creados en el medio en que se emplazan y 
como una medida de preservación de los recursos hídricos y el medio ambiente que 
estable la legislación nacional 
Topografía 
Taludes, terraplenes, 
curvas de nivel 
Posee irregularidades de relieve. El proceso de erosión del río ha hecho que se forme 
cauce profundos “tipo cañón”, que es adecuados pero no optima para el desarrollo 
urbano (5-15%), la que esta restringida más al este por pendientes fuertes (15-30%), 
son suelos granulares sueltos, problemáticos para el desarrollo urbano y terrazas 
coluviales  
 
Clima/ Influencias del 
medio Ambiente    Vientos 
Los vientos son más fuertes durante el verano. Provienen del este. Promedio de 
vientos en reposo 20.1%, velocidad media anual de 3.4 m/seg, vientos secundarios 
provienen del norte y del este  
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Clima 
Tipo Subtropical: Es comprendido entre los 500 y los 1000 msnm, con temperaturas 
medias anuales de 22 a 24°C,  precipitación media anual entre 800 y 1000 mm. 
Distribuidos principalmente en 5 meses (invierno), con un periodo canicular mayor de 
40 días. 
Los periodos de mayor humedad se dan en los meses de septiembre, octubre y junio, 
con una humedad media mensual de 87 y 85%. Presenta una humedad relativa anual 
de 81% 
Precipitaciones: Empieza en mayo y termina en octubre.  
El clima permite considerar materiales frescos en construcciones de pequeña 
envergadura pues retienen la humedad típica del área: Ejemplo Taquezal 
 
Calidad del aire: afectado por el tráfico rodado a lo largo de la carretera Panamericana 
(Polvo y gases), forma moderada por los desechos industriales y urbanos, trillado del 
café, basureros ilegales. Atmosférica: Aserraderos y Beneficios de Café, 
estancamiento de las aguas residuales, por la falta de red de drenaje pluvial   
 
Ruido: trafico rodado, actividad industrial de los aserraderos, en los beneficios por el 
trillado del café, concentración  de población alrededor del mercado municipal. 
 
Para reducir las influencias negativas causadas por el  ruido calidad del aire crean 
pautas para la instauración de un área verde que funciona  como una barrera verde 
entre el emisor y  las superficies proyectadas para uso recreacional, los costos y 
plazos para la inserción de estos es reducidos,  motivo por el cual es viable la 




del Medio Ambiente 
Con respecto a la presencia de Basureros Clandestinos, se impulsará la cultura 
ambiental,  y se proveerá del debido mobiliario urbano para la disposición de la 
basura en cestos, canastas de dimensiones variables, además de contar con servicio de 
deposición de sólidos en forma cotidiana. Estas condiciones permitirán una mejor 
calidad de los espacios recreativos. Y por ende el mobiliario emplazado en éste tendrá 
más durabilidad y aspecto por el tipo de uso y mantenimiento  
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Erosión Eólica: Provocada por la fuerte erosión debido a las altas pendientes y la falta 
de revestimiento vegetativo, además de que ciertas calles no se encuentran revestidas. 
Se propone el revestimiento y el debido encunetado de las calles para evitar la erosión 
de las calles, además del debido recubrimiento vegetativo (eucalipto, nim, guácimo) 
 
Inundación: Zonas aledañas al río y las que se encuentran en zonas inundables de la 
carretera Panamericana, el puente de paso al bo Sandino y el bo Leonardo Matute por 
lo cual se propone la reforestación del área de inundación del Río    
 
  
Se presenta pendientes orientadas hacia el río 
La mayor parte de la contaminación es provocada por los beneficios cafetaleros, 
ganadería y productos químicos para fertilizar y controlar plagas y enfermedades, 
aguas residuales del río, y el lavado de vehículos . Se recomendará la aplicación de la 
debida legislación de protección del  Medio ambiente y Recursos Hídricos de la 
república de Nicaragua. Promoviendo y practicar tecnologías limpias y fomentar una 
cultura ambientalista. Regularizar las industrias y el control de desechos sólidos  y 
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Tabla 4.4- Elementos / Componentes del Territorio a construir 
A continuación se exponen los componentes y elementos significativos dentro de la propuesta urbana recreativa; su 
emplazamiento permite atribuir valores de carácter recreacional; al crear recorridos y paseos de diferentes índoles, al utilizar 




Representación Gráfica Características 
Monumento San 
Francisco  
















Monumento la Paz 
Ubicado en el lado oeste de la ciudad de Ocotal, sobre el Boulevard (1 calle SO) que 
conecta la Carretera panamericana y el centro de la ciudad en donde esta el Parque 
Central. Es uno de los principales ingresos de la ciudad. Se contara con su 
reacondicionamiento para la explotación en el sector turístico.  
 
Monumento de San Francisco: Se sugiere la construcción de una plaza intermedia 
entre el monumento y el colegio existente, de manera que la temática de la institución 
gire en torno a este. Esta Zona de transición entre estos espacios se equipará de una 
pequeña biblioteca de uso exclusivo par los estudiantes, las oficinas de administración 
dando así jerarquía de acceso. Cuenta con su aparcamiento 
Monumento La Paz: Esta plaza es de acceso restringido pues se procura dar 
preferencias al Hospital, creando una Zona de rehabilitación para enfermos. Esta 





Ubicada en el centro de la Ciudad entre la primera calle SE y la Calle central. Es un 
elemento arquitectónico que conserva la topología la época Colonial. Actualmente se 
encuentra en restauración. Se plantea una pequeña plaza en su costado Sur, esto 
permitirá dar  un carácter comunitario y de confort religioso. Así mismo permite 
mayores accesos. Se expone la vinculación de la iglesia con el parque central, esto se 
logrará mediante bandas de separación 
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Parque central 
 
Ubicado en el centro de la ciudad frente a la Parroquia la Asunción. Funciona como 
eje central y punto de concentración de los habitantes ocotaleños. Se encuentra  en 
buen estado y se caracteriza por la variedad de su vegetación y su continuo 
tratamiento por parte de la Alcaldía. 
Pretil 
 
Pendiente pronunciada de recorrido peatonal. Se propone un revestimiento con piedra 
lisa característico de la época colonial 
“La Fortaleza” 
Acceso al te provisto para 
Centro Recreativo  
"La Fortaleza" 
Mirador a conservar como atracción y como parte turística de la ciudad. Pertenece al 
recorrido histórico propuesto. Desde el se aprecia las diferentes visuales paisajísticas 
que ofrece la ciudad. Se encuentra cerca del río Dipilto. Cuenta con diferentes 
equipamiento en las que sobresalen 3 núcleos: El  Hotel, El Restaurante y la Plaza 
Central, que posee pequeñas tiendas para el comercio de artesanías y productos 
autóctonos de la zona  
El Hotel esta provisto de su respectivo aparcamiento, una piscina y un área de 
transición entre este y la Plaza Central. El estilo y los materiales a utilizar son: 
colonial con materiales autóctonos: piedra bolón, laja, zopilota 
El Restaurante posee una terraza con vista al conjunto paisajístico del Sur 
Balcones, 
Miradores, Terrazas 
Áreas previstas para el 
emplazamiento de miradores 






Propuesto para un mejor aprovechamiento de la visual paisajística, hacia el noreste y 
sureste de la ciudad. Es un elemento fundamental como mirador de la Ciudad 
corresponde al sector de “La Fortaleza”. La Cuenca Visual de esta varia conforme la 
posición del observador dentro del sistema de terrazas 
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Uso habitacional 
 Conservación de fachadas, restauración  y preservación de las mismas por poseer 
características del estilo  colonial. Se proponen balcones y miradores en el área de "La 
Fortaleza" debido a desde esta se contempla un potencial de vistas panorámicas y 
urbanas que caracterizan y evidencian el estilo de la ciudad (trama, estilo, viviendas, 
etc) que presenta la ciudad. (Ver planos anexos) 
Entrada principal al 
cementerio 
 
Ubicado en la parte oeste de la ciudad. Su acceso es por parte de la carretera 
Panamericana. Considerado a conservar por ser parte del recorrido histórico y por ser 
poseer tumbas de inmemorables personajes característicos de la ciudad. Se propone un 
tratamiento de la entrada para dar un mejor enriquecimiento de la imagen urbana. 
Uso Cultural 
Sector donde se insertará 







En la ribera Oeste se localizan un anfiteatro para actividades múltiples, en sus 
costados se encuentran una escuela de danza, bellas artes y música. También cuenta 




Conservación de restaurantes y algunas tiendas que se encuentran en viviendas que 
conforman el centro histórico al igual que la creación de pequeños kioskos alrededor 
del parque. Así como también la conservación de la Biblioteca y la casa cultural. La 
ribera Oeste del Río posee centros de recreación nocturnos   
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Vialidad 
1 Calle. Vialidad con 
Boulevard. Conecta la sección 









Conservación de la Carretera Panamericana al igual que la avenida central  y la calle 1 
que son las que recorren al centro histórico. 
Unidades de paisaje 







Unidades de paisaje a Conservar como son la vista al cerro La Cruz, el Cerro el 
Duende, el Cerro Tigrillo y el Cerro Guansapo, como al igual la conservación del  Río 
Dipilto. Las cuencas visuales A y B sobresalen por su esplendor, y vistas panorámicas 
amplias abiertas y lineales 
 
 
4.5.3- Programa Urbanístico- recreativo en el sector Central – Este del Río Dipilto de la ciudad de Ocotal 
Los espacio urbanos recreativa que se presentan en la propuesta poseen una serie de características independientes y por tal 
motivo requieren  tratamientos, dimensiones, materiales, mobiliario, especificaciones y normativa diferenciada. A continuación 
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de la propuesta 
Tratamiento 
Peatonal 
Circulación de personas a través del recorrido histórico y hacia los miradores; opción 
secundaria después de los automóviles. Estructura con retícula transpuesta, contacto entre los 
distintos puntos de circulación se limita a los puntos de intersección Vías principales del 
recorrido histórico. Ancho de 4- 4.5. anchura mínima de las aceras 1.5. Separación del 
trafico con la circulación peatonal por medio de franjas vegetales. Se crean condiciones 
favorables para la seguridad vial. Para su tratamiento se tomara en cuenta el material del que 
esta hecho, proponiendo piedra bolón (piedra natural de río) típica de este sector y de la 
época colonial.  
Se establecen vialidades peatonales en el sector de los pretiles y ribera del río 
Puentes 
 
A utilizarse en el Río Dipilto con anchos de 7 metros con andenes laterales para la 
circulación de peatones. Circulación Vehicular y Peatonal del sector este de la ciudad hacia 
el Oeste. 
Se propone Vados peatonales en el nivel bajo del Río, de modo que se integre el este al 
recorrido peatonal que realizan por medio de las escalinatas y las terrazas 
Se crean lineamientos a largo plazo, para la creación de un puente vehicular en dirección sur 
de la propuesta  
Pretil 
Su funcionamiento será principalmente para descongestionamiento de las vías principales del 
centro histórico, será revestido con materiales coloniales como piedra bolón. Se convertirá en 







Se considerara vías primarias las calzadas y avenidas de la ciudad. Esta se encargara de 
conectar a ella el transito pesado o de distribuirlo en la ciudad. Proporciona fluidez al transito 
de paso y vinculan a las calles colectoras y locales. Poseen una faja separadora central 
física(bulevar) y no se cruza con la vialidad secundaria, sino con arterias de la misma 
jerarquía. Definir las principales vías, considerando las principales para el recorrido histórico 
y para la distribución de los servicios para así localizar los puntos de recreación en áreas de 
concentración alta ya que el cruce funcional con la vialidad principal provoca puntos de 
conflictos urbanos. 
La vialidad secundaria servirá al transito interno y se utiliza para  viajes de paso dentro de la 
ciudad y dar acceso a los predios. Permitirá la circulación de transporte público y de carga 
que dan servicio directo a la ciudad. 
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Revestimiento Tratamiento de revestimientos de las calles y avenidas principales, principalmente las del sector este de la ciudad. 
 
Ciclovía 
se pretende aumentar la seguridad vial y fomentar la utilización de la bicicleta. Esta será de 
movimiento direccional, no contaminante y no implicara consumo de energía. Los caminos 
para bicicletas se formaran en las carreteras de paso vehicular que serán restringidas los días 
festivos y se complementaran con el trafico ciclovial del mirador propuesto; Para los del 
recorrido histórico se utilizara la misma vía vehicular y para los del mirador será con una 
infraestructura vial continua y autónoma que a la vez se vinculara con la circulación 
peatonal, esto quiere decir que se tomara en cuenta el ancho de andenes públicos con los de 
bicicleta que  tienen un ancho de 2.5 metros. El ancho mínimo para el desarrollo de estos es 
de 1.7 m 
 
Aparcamientos Plaza de Aparcamiento: 
La dosificación de los estacionamientos se hace con respecto a la necesidad por la falta de 
estos en la ciudad y están en directa relación con el uso de suelo. La falta de la planificación 
de estos implica problemas viales en muchos casos irreversibles y desordenamiento urbano. 
Estacionamientos en la vía publica, se puede diseñar en cordón o en batería. Localización de 
estacionamientos en espacios específicos, principalmente los que no comprendan el área 
residencial y de servicio del municipio. Dimensión mínima: carriles para la circulación 
dependen del ángulo de los cajones de estacionamiento.(5mts para el vehículo y 7 mts de 
circulación) Las bahías se utilizan para espacios de calles  estrecho y calles residenciales a 
ubicarse en zonas de mayor congestionamiento vehicular para así exista un mejor orden 
urbano. 
El carácter de los estacionamiento dependen del sitio en que se emplacen, es decir que 







Se propone la reforestación de árboles de Ocote a la orilla del Rió Dipilto y en el mirador La 
Fortaleza, al igual que el tratamiento de áreas verdes dentro de la ciudad. Se propone que en  
el Bulevar se haga un tratamiento de jardín debido a que este es un punto principal de la 
ciudad. Se creara a las orillas del rió Dipilto un pequeño malecón para promover el turismo y 
así tanto pobladores como visitantes tendrán la oportunidad de tener contacto cercano con la 
naturaleza. Además se aprovechara las vistas agradables que presenta la ciudad por medio de 
miradores(La Fortaleza). Se propone además un corredor biológico en la carretera que lleva 
al centro de la ciudad y su paralela . Se proponen balcones para las vistas panorámicas y 
urbanas, de tal forma que el turista y el ciudadano puede aprovechar de esto que por la 
naturaleza son agradables y con ambiente tranquilo y armónico 
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Los monumentos históricos serán sometidos a protección y a restauración al igual que el 
parque, ya que son parte de la identidad Ocotaleña, además serán tomados en cuanta para la 
explotación en el sector turístico, que proporcionara a plazo medio uno de los principales 
ingresos de la ciudad por ser esta una ciudad puente y limítrofe. La iglesia como hito 
histórico y digna preservación se plantea someter la restauración debido a su antigüedad. Se 
propone un tratamiento y preservación de fachadas coloniales para la uniformidad tipológica. 
Se propone un recorrido histórico a través de las calles que van desde la Alcaldía hasta la 
entrada del cementerio, este recorrido pretende preservar la tradición. 
Alumbrado Público 
A ubicarse en zonas de mayor concentración nocturna y a lo largo de las vías principales, 
especialmente a lo largo del recorrido histórico. Para espacios verdes se propone un ancho 
mínimo de 0.75 a 5 mts con una altura de 5 a 6 metros. 
Depende del nivel de iluminación que se requiera de acuerdo a las características del lugar. 
Puede asumirse que las vías secundarias y peatonales , plazas y parques, su altura de montaje 
será de 3.5 a 4.5 m . La altura de las farolas depende los sitios en que se utilicen, así pues: 
Medianas: se utilizan en las vías secundarias, peatonales, parques, plazas y otros 
Bajas son las que se utilizan para senderos y caminos. 
Se tomarán de la Normalización cubana para espacios verdes (53-104:83 “ Elaboración de 
proyectos de construcción. Niveles de iluminación artificial de las áreas libres, vías y 
parques de las zonas de vivienda” 
Mobiliario Urbano 
Bancas  
A ubicarse en las zonas de mayor concentración como por ejemplo en parques y en zonas de 
espera de autobuses. Con un tratamiento  de tipo colonial. Una anchura mínima de 1.2 a 1.5 
metros.( Ver criterios de diseños). Se emplearan en áreas de descanso y su configuración y 
diseño estará en dependencia de del tipo de descanso: 
Largo: Bancos con respaldar, su dimensiones permitirá una postura de relativo relajamiento.  
Podrán o no tener brazos 
Corto: Bancos sin respaldo 
Se pueden encontrar independientes o estar integrados a muros, estanques, jardineras u otros 
Su diseño estará regido con la Norma “Asientos. Requisitos ergonómicos” 
Si los bancos se colocan uno frente al a otro la separación mínima entre ambos será de 2.4 m 
con el fin de garantizar la circulación . Retomadas de la Normalización Cubana  
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Cestos de Basura 
Se pretende la ubicación de deposito de basuras fijas distribuidas por toda la ciudad. Se debe 
de considerar su diseño. Se  ubicara en aceras y zonas que ameriten la continua limpieza de 
la ciudad. Para su ubicación se requiere un emplazamiento para espacios con circulación sin 
asientos cada 100 m y para circulación con asientos cada 50 m . Se recomienda la utilización  
de cestos cilíndricos o cuadrados . En Este caso  las aristas serán  redondeadas para evitar la 
acumulación de suciedad  
Bandas de 
separación. 
se utilizara para la separación entre la zona peatonal y la del trafico al igual para la 
restricción a zonas de gran importancia. Se tomara que estas bandas deben de tener una 
forma agradable A utilizarse en lugares de mayor seguridad y para cercar monumentos  o 
elementos de conservación que lo amerite, como por ejemplo el parque central. Anchura 
mínima de 0.75 metros y se considera el diseño de postes con cadenas. 
Cabinas Telefónicas  
Se pretende integrar como mobiliario urbano, cabinas telefónicas que servirán de servicio 
tanto para los habitantes de la ciudad de Ocotal como para los turistas. Serán ubicados en 
puntos de mayor relevancia de la ciudad, como el Parque o en Paradas de buses. Su ancho 
mínimo es menor o igual a 1.2. 
Señalización 
Se ubicara tanto para la educación vial como para nombrar o remarcar espacios importantes 
de la ciudad como son los hitos y nodos presentes en el terreno a planificar, así como 
también la nomenclatura de las calles y avenidas. 
 
Pretil 
El tratamiento que se le pretende otorgar es como descongestionamiento vehicular y la 
creación de andenes o calzadas laterales para la circulación peatonal y hacer a la vez un 
tratamiento de esquinas colocando bancas de descanso. 
DRENAJE: Se propone lineamientos para la creación de cauces para el drenaje de las aguas 
pluviales que dañan tanto la infraestructura de las vías. Agua Potable  RED DE DISTRIBUCION: Se propone un mejoramiento del sistema existente, al igual que 
las condiciones de cantidad y calidad de agua. 
Infraestructura  
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4.5.4- Elementos y Componentes relevantes que establece el  Recorrido Histórico de la propuesta Urbana Recreativa 
A continuación se presenta los puntos de relevancia dentro del recorrido histórico que se propone: 
La propuesta se divide en dos zonas: 
ZONA 1:  Se ubica en el área oeste del Río Dipilto y comprende dos calles de un solo sentido, a lo que denominamos como 
recorrido histórico.  
ZONA 2: Esta situada en la zona Este del Río Dipilto y comprende un mirador turístico, cultural, y comercial al que 
denominamos “La Fortaleza” .El recorrido Histórico está compuesto por dos calles, que recorren el centro histórico de la ciudad, 
El punto de partida es la Parroquia “La Asunción” y culmina en el cementerio municipal 
El recorrido Histórico abarca, nodos,  hitos y monumentos como los son: 
 
Parroquia “La Asunción” 
Parque Central 
Centro de Enseñanza Cultural 
Auditorio para actividades culturales 
Pretiles 
Discotecas, Bares- Restaurantes 
Museo - Galería 
Plaza del Monumento de la Paz 
Plaza del Monumento San Francisco 
Plaza del Cementerio 
Monumento de Entrada principal del Cementerio
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Iglesia la Asunción   
Ubicada en el centro de la Ciudad Es un elemento arquitectónico que conserva la tipología 
la época Colonial. Se plantea someter a restauración 
 
Parque Central 
Ubicado en el centro de la ciudad frente a la Parroquia la Asunción. Funciona como eje 
central y punto de concentración de los habitantes ocotaleños. Se encuentra  en buen estado 
y se caracteriza por la variedad de su vegetación 
La incorporación de estos dos hitos se realizará por medio de bandas de aislamiento 
vehicular, convirtiendo a esta vialidad en una plaza, provista de mobiliario urbano como: 
Luminarias, Bancas, Cestos de basura, y Señalización adecuada 
 
Pretiles 
Son elementos coloniales que facilitan el drenaje natural de pendientes pronunciadas. El 
revestimiento de estos es de Piedra Bolón. Se pretende el restablecimiento de estos, 
integrándoles andenes, con bandas de separación para la seguridad del peatón. Se integrará  
zonas de descanso en las esquinas, logrando as puntos de encuentros sociales    
 
Discotecas y Bares Restaurantes 
 
Adyacente a los 
elementos coloniales 
conocidos como 
pretiles, se localizaran 
pequeños bares 
restaurantes, 
cafeterías, y un restaurante colonial, que se integren con el relieve accidentado que 
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Estos se encuentran emplazados en una Zona 
donde las viviendas se encuentran en estado 
precario, y en el que el uso de suelo no es 
recomendado por su pendiente para viviendas.  
Algunos de los establecimiento anteriormente 
descritos se insertaran mediante pilotes en el 
relieve, permitiendo su adaptación y 
aprovechamiento visual que proporciona el 
Medio Natural 
 
Monumento La Paz y San Francisco 
Se pretende rescatar estos monumentos, 
creando áreas de estancia y recreación 
tanto para los pobladores como para sus 
visitantes. Se basa en dos plazas divididas 
por la 1 calle E-O, Las plazas funcionan 
como puntos de encuentros y recreación  
En el caso del hospital funge como un 
centro de rehabilitación en el que se crean 
paseos con vegetación abundante para la 
recuperación de pacientes internos en el 
Hospital. El funcionamiento de esta plaza es 
restringido debido a su naturaleza, se 
requiere de rampas para la utilización de 
sillas de ruedas e individuos en 
recuperación.  
Constan de estacionamientos vehicular 
independientes y su acceso se componen de 
diferentes niveles haciendo la utilización de 
rampas. 
Entretenimiento Nocturno.  
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El monumento San Francisco tiene comunicación peatonal con la plaza que se establecerá 
con el colegio adyacente, estableciéndose una vinculación entre estos 
 
Centro de enseñanza Cultural –Anfiteatro- Galería Museo 
Se incursionará un centro de Enseñanza Cultural, en el que se impartan clases de danza, 
música, teatro, y arte en sus distintas ramas laborales (pintura, escultura, artesanas, 
costurería) , orfebrería, carpintería y una serie de actividades comunales para la 
capacitación de la población. Se requiere la participación de personal capacitado y la 
inversión de instituciones y ONG´s . La infraestructura de la edificación representará la 
arquitectura colonial, dando continuidad a las fachadas coloniales 
 
Con el propósito de integrar dichas actividades culturales se incurre en la conformación de 
una anfiteatro al aire libre, en el que se realizarán actos culturales que demuestren lo 
aprendido por los estudiantes del Centro de Enseñanza Cultural; de esta forma se 
proporciona recreación  de contemplación  contemplar y admirar dichas demostraciones  
 
En el Sur de Este eje se encuentra el Museo – Galería: El cual posee un pequeño taller de 
alfareros, pintores y escultores de la Zona (Mozonte, Ocotal, Matiguas) en el cual se 
exponen sus obra para su debida comercialización. Posee una pequeña sala de exposición 
con cubierta  y otra al aire libre 
 
Plaza Cementerio y Monumento: 
Actualmente esta conformado por terrenos baldíos y viviendas en mal estado emplazadas 
en un área de influencia de la carretera Panamericana  
Este sector posee un relieve accidentado y por lo que es un punto de drenaje natural, se 
propone la inserción de un área verde que amortigüe las escorrentías 
En esta se incorpora una plaza, de materiales autóctonos como lo es la piedra laja y el 
mármol. En el centro de esta plaza se encuentra un obelisco; cuenta además con una 
Funeraria e iglesia que contrasta con el estilo colonial de la Iglesia de Ocotal 
Rematando  el recorrido, ubicamos un monumento de referencia en la entrada principal del 
cementerio, que acentúa su sentido religioso y meditabundo 
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Área Deportiva:   
Posee un área deportiva integrada por medio de plazas. Cuenta con su respectivo edificio de 
administración en el que se manipula cualquier tipo de actividad de tipo deportiva, y la 
pequeña colonia o aldea deportiva  
Una aldea deportiva que funciona como estancia del atleta. 
Posee una plaza con Obelisco donde se realizan actividades deportivas. 
Posee una cancha techada multiuso. 
Se encuentra interceptada por la ciclovía 
 
Vialidades:  
La vialidad Primaria, está conformada por la Carretera 
Panamericana, a la cual se le atribuye el uso vehicular 
pesado 
Es recorrida por 2 vialidades secundarias que 
conforman el recorrido histórico para evitar puntos de 
conflicto vehicular  
Los materiales utilizados en las calles y avenidas del 
recorrido histórico son de piedra bolón, para aumentar 




 Orientada de norte a sur, comprende 
andenes peatonales para los paseos al 
aire libre. Esta atraviesa todo el 
complejo deportivo y cultural de 
manera que integre o unifique los dos 
conceptos (cultural, deportivo y 
entretenimiento nocturno) 
Puentes y acceso: Además de 
Foto #18: Vados Peatonales 
Foto #19 
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funcionar como paseos superiores, funcionan para facilitar la accesibilidad a los puntos de 
mayor relevancia de la ciudad, como la fortaleza, plazas y parques. 
Unifica el área este y oeste mediante un puente peatonal con vados que no interfiere con el 
curso del río. 
También se unifica por medio de puentes de madera colgante para las personas que se 
encuentran en los niveles superiores  
Posee diferentes niveles debido al terreno que presenta que es accidentado, provocando la 
utilización de terraceo con diferentes alturas integrando así diferentes recorridos a través de 
las terrazas y escalinatas. 
 
Centro Recreativo “La Fortaleza” 
Foto #20: Miradores- balcones. Ribera de Río Dipilto  
Concepto de Fortaleza: es un sistema de 
plazas  que mediante el sistema de 
terraceo, crea espacios abiertos para 
aprovechar la visual  panorámica y 
urbana, provocada por el río Dipilto y las 
condiciones de relieve  
 
El sistema de terraza y plazas que 
presenta poseen el mismo concepto a ambos extremos del río, provocando así la unificación 
o comunicación directa de ambos 
puntos. 
 
Esta permite el esparcimiento con 
diferentes caracteres y ambientes, 
cuenta con piscina, canchas 
deportivas, juegos de carácter infantil 
y juvenil; dirigido a los pobladores y 
a los visitantes de paso o a los que 
 
Foto #21: Hotel "La Fortaleza".  
Posee una vista Panorámica de Calidad 
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permanecen más de 24 horas en la ciudad 
 
La  construcción del Hotel “La Fortaleza” que permitirá incrementar la presencia de turistas 
extranjeros (europeos, centroamericanos, nacionales y otros) En el cual contará con 
diferentes servicios (tienda, restaurante y agencia de tours a otros municipios de las 
Segovias) que permite las relaciones funcionales con las diferentes áreas del centro 
Recreativo 
 
Se recomienda crear un catalogo de los servicios recreacionales de la zona para indicar de 
forma más directa y sencilla a los visitantes los lugares donde se emplazan los puntos más 
importantes de la Zona, para esto se requiere  crear mobiliario de información como son los 
letrero, casetas, mapas de ubicaciones de los atractivos principales, que jerarquice el orden 
a que pertenezca los componentes y elementos recreativos(histórico, deportivo, religiosos, 
natural, etc) 
 
La Fortaleza, que es una 
estancia donde podemos 
encontrar elementos y 
componentes que impulsan:  
 
Cultura: Integrada con 
plazas aptas para la 
exposición al aire libre de 
esculturas, artesanías, 
productos tradicionales.  
Se promueve artesanal por medio de tiendas en la que se impulsa la venta de artesanías, 
(cerámica de Mozonte, petates,  sombreros, muebles de madera) 
Los exteriores de este sector se encuentran ambientados con espejos de agua y vegetación 
característica de la ciudad. 
 
 
Foto  #22: Centro Recreativo "La Fortaleza", 
Cuenta con restaurantes y plazas para  el esparcimiento 
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Comercio: Podemos encontrar  Restaurantes, Ranchos en lo que se ofrece productos 
gastronómicos de Nicaragua (en Ocotal es típico encontrar ventas de carne asada) 
Hospedaje y locales de venta de artesanías y souvenires, que aumentara la economía que 
generan espacios recreativos pasivos 
  
Turismo: Aquí podemos encontrar la Oficina de Turismo, que 
fomentará la explotación racional de los Recursos naturales 
como el Río y otros componentes presentes en Ocotal y Nueva 
Segovia. Se plantean la inserción de toures educacionales y 
recreativos.  
 
Rodeada de una rica vegetación, y del emplazamiento de los 
balcones- miradores que permite el aprovechamiento de las 
visuales que presenta la ciudad permitiendo un punto en donde el 
hombre tiene un contacto directo con la Naturaleza. 
Funciona también como punto de encuentro por ser un polo de 
atracción recreacional. 
 
Tratamiento de Fachadas y Edificios  
Con respecto al tratamiento de fachadas dentro del Centro Histórico,  permiten insertar 
nuevos valores culturales, históricos y arquitectónicos a la sección de estudio y a la ciudad. 
Por lo cual se plantea, la preservación, conservación y protección de los mismos. Estos 
elementos y componentes arquitectónicos coloniales son de importancia para la ciudad, 
pues son patrimonio de la misma, ya que reflejan parte de la historia e identidad de Ocotal; 
estas reflejan el origen de la ciudad y definen el centro, realzando la jerarquización de las  
zonas  
 
El sector en el que se emplaza la propuesta urbana recreativa, los edificios son  de carácter 
residencial e institucional, adyacente a esta se encuentra el Mercado Central cuya 
localización será cambiada en un futuro. La sección de estudio es recorrida por la Carretera 
Foto #23: Balcones- Miradores terraceados. 
Provistos de paseos peatonales con vegetación 
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Panamericana en el sector oeste, esta característica permite que  su potencial económico 
recaiga sobre el sector terciario (Servicios y  Comercio) 
 
Tabla 4.5- Levantamiento de Edificios 
Levantamiento 
de los Edificios 
Características Comentario 
Residencial  Son Viviendas de Alta densidad 
Comercio al por menor 
En la Zona de carretera Panamericana y en zona de 
Mercado 
Servicios gastronómicos Pequeños comedores frente al Parque 
Prestación de Servicios Presencia de Bancos como Interbank, Mercantil, Banic 
Empresas Industriales Beneficios de café 
Uso de los Edificios 
Dos Plantas 
Las edificaciones son de una sola planta, alrededor de 3 a 
4 viviendas son de dos plantas, por ejemplo el edificio de 
la Alcaldía de Ocotal. 
Cubierta de dos aguas 
La Mayoría de las viviendas  poseen cubierta de dos 
aguas ya sea de zinc o teja, predominando esta ultima 
Poseen una inclinación mínima del 10%.   Forma del edificio 
Cubierta de una sola 
vertiente 
El siguiente cuadro nos muestra mayores detalles del 
número de viviendas que posee 1 sola vertiente 
Edad y Estado Estado Constructivo 
La Mayoría de las edificaciones se encuentran en buen 








El área de estudio elegido en la ciudad de ocotal, cuenta 
con 3 monumentos sobresalientes y específicos del lugar, 
al igual posee un parque con un jardín bien cuidado. 
Las edificaciones del centro histórico posee 
características arquitectónicas de la época colonial como 
la utilización de la teja, el adobe, la madera, etc. Sus 
fachadas deben ser respetadas por  ser patrimonio del 
municipio. 
Fuente: Tabla extraída de la metodología urbana 
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El siguiente análisis de fachadas coloniales de las viviendas que comprenden la Calle 
Central y la 1 Calle, se realizó mediante un levantamiento de campo. Dicho estudio se 
realizó para crear lineamientos bases de las características los elementos coloniales 
presentes en las fachadas y ser retomados en futuras construcciones, de modo que estas no 
alteren las características del área provista. 
 
Los elementos cuantificados en el diagnóstico de las fachadas, nos permiten proponer 
materiales, colores, tipo de cubierta  para futuras construcciones y modificaciones para 
preservar este patrimonio. También nos permite analizar el tipo de servicios, equipamiento 
con el que cuenta el recorrido propuesto 
 
El observación y la reflexión permite localizar los puntos críticos de las fachadas que 
rompen por diversos motivos como: romper con la horizontalidad, estilo no tradicional, mal 
estado, peligro de derrumbes por estar ubicadas en la ribera del río, en le que se propone su 
total traslado o un debido tratamiento de fachadas, para esto se regirán con el reglamento de 
construcción de la Alcaldía de Ocotal, en cual existen normas específicas  a seguir en el 
sector del Centro Histórico 
    
Diagnóstico de Estudio de fachadas que comprenden el recorrido Histórico 
Tabla 4.6- Estudio de Fachadas 
CARACTERISTICAS CANTIDAD CARACTERISTICAS CANTIDAD USOS CANTIDAD 
PROBLEMAS DE  
CONSTRUCCION DE 





CUBIERTA CON PARED ENCHAPADA 14 PARQUE E IGLESIA 1 
FASCIA  46 










ZINC 7 FACHADA CON MURO 9 
RECREACION                                   
CINE  1 
MAMPOSTERIA 
EXPUESTA 2 
VIVIENDAS UBICADAS EN 
DESNIVEL 20 BIBLIOTECA 1 
TECHOS CON PENDIENTE 




POSEE ALGUN TIPO DE 
PROPAGANDA (COMERCIAL, 
POLITICA) 20 
3 PISOS 1 ESQUINA NO TRADIONAL 1 TOTAL VIVIENDAS 124 
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La tabla 4.6 nos permite proponer en el tratamiento de fachadas las siguientes 
recomendaciones: 
o Uso de colores como el blanco, crema, blanco antiguo, color durazno, gris azulado 
o En el uso de enchapado de las minifaldas se utilizan: la piedra bolón, piedra zopilota 
y ladrillo de barro, sobresaliendo este último 
o Se propone retomar lo elementos coloniales salientes del techo (cañes decorados) 
o Las esquinas deben de poseer un carácter colonial al ser achaflanadas o con arco de 
punta de lanza 
o El material de la cubierta debe ser teja de barro 
o La altura de la vivienda puede estar dentro de los siguientes parámetros: 
 puerta + dintel + altura de muro encima del dintel 
Puerta= 2.10 m 
Dintel =  (0.10, 0.15, 0.21, 0.30) m 
Alturas =  2.00, 4.00, 6.00 m 
o Pilares decorados con repello de Cal y Cemento 
o No se permiten fachadas con estándares de altura fuera del rango establecido 
o Se utilizarán puertas de madera tallada 
 
Tenencia y propiedad inmobiliaria de la sección de estudio 




Propiedad inmobiliaria pública 
• Estado 
• Región Autónoma 
• Ciudad / municipio 
Ocotal es considerado ciudad/ Municipio, debido a que es 
Municipio por ser Cabecera departamental del 
Departamento de Nueva Segovia y considerado también 
Ciudad ya que posee suelo urbano y muy poco rural. 
Propietarios Propiedad inmobiliaria Privada 
• Propiedad Individual 
particular 
• Propiedad inmobiliaria de 
sociedades 
• Propiedad inmobiliaria 
eclesiástica 
La propiedad esta considerada de tres formas: del estado 
(Alcaldía, ENACAL, ENEL y otras instituciones del estado 
al igual que las casas que componen el Centro Histórico); 
individual particular por los dueños que han tenido años de 
vivir en la misma vivienda; y eclesiástica (las diferentes 
iglesias existentes en la ciudad) 
 
PLAN MAESTRO URBANO- RECREATIVO  
SECCION CENTRAL- ESTE  DEL RIO DIPILTO/ CIUDAD DE OCOTAL 
 
______________________________________________________________________________________________ 
FACULTAD DE ARQUITECTURA /UAM 
Autora: Ari Ana Guerrero Quintana                                                                                                                                                                                                                                                                175
4.6- - Actores y Gestión de los proyectos del plan Maestro Urbano – Recreativo sección Central Este  del Río Dipilto en la 
ciudad de Ocotal 
A continuación se presenta la tabla 4.7, la cual refleja los criterios para el desarrollo de la creación de cartera, regularización, 
Instalaciones y regularización Física Ambiental de los programas y proyectos a realizarse, definiéndose los actores, alcance 
territorial y plazos que requieren 
 
Tabla 4.7- Gestión de los proyectos urbanos recreativos 
Lineamientos para 
el desarrollo 
Programas y proyectos Objetivos Actores Alcance Territorial Plazos 
Desarrollar Proyectos 
Recreativos que generen 
turísmo  
Creación de empleos 
Satisfacer la demanda de 
equipamiento, servicios e 
infraestructura destinada para la 
recreación 
Explotación racional de los recursos 




Urbano Mediano/ Largo 











Tratamiento de fachadas Alcaldía 
Sociedad civil 
Idem 
Protección de áreas verdes Alcaldía Idem 
Restauración de edificios históricos Alcaldía Idem 
Desarrollo de recorrido 
histórico 




Creación de cartera 
de proyectos 
Creación de puentes 
peatonales (Vados) 
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Creación de restaurantes, 
bares y discotecas 
Suplir la necesidad de equipamiento 





Integración de ciclovía 
con recorrido histórico 
Tratamiento de fachadas (integración 
de colores, pinturas y aleros) 
Alcaldía 
Sociedad Civil 
Idem Mediano- Largo 
Educación Ambiental Formación de conciencia ecológica a 
los pobladores, a través de una 







Idem Corto/ Mediano 
 
Tratamiento de Vías Revestimiento 
Ordenamiento (respeto de derechos de 
vias, señalización vial) 
Alcaldía  
MTI 
Idem  Mediano 
Creación de  la Fortaleza Aprovechamiento de recursos 
Naturales, paisajísticos, mediante un 




Idem  Mediano /Largo 
Delimitación de area de 
derecho de inundación  y 
la protección del Río 
Dipilto 
Aplicar Medidas para la conservación 









Aplicar código sanitario 
a desechos industriales, 
hospital y basureros 
clandestinos vertidos en 
el Río 
Tratamiento de desechos y manejo 















viviendas en área de 
riesgo 
Establecer áreas de crecimiento 
Urbano (Oeste) 




aplicación de técnicas 
del suelo para evitar la 
erosión 





Regularización Garantizar un sistema de 
drenaje eficiente 
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Aplicación de franja Verde áreas 
adyacentes a la Carretera 
Panamericana para el mejoramiento y 
el control de la erosión en el suelo 
Alcaldía Urbano 
Establecimiento de uso de suelo 
religioso-patrimonial 
Idem Idem 
Regularización de uso de 
suelo 






 Establecimiento de uso de suelo 
recreativo (Balcón ambiental, pretiles, 
calles peatonales) 
Idem Idem  
 
Los principales actores  para el desarrollo del proyecto y programas del plan Maestro Urbano Recreativo de la Sección de estudio 
son: 
 





o Comisión Ambiental 
o MTI 
o MEDE 
o Policía Nacional 
o INTA 
o MAN 
o OTROS (ONG´s,  MAGFOR)
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4.7- La sección Central- Este y su reglamentación Jurídica 
En el proceso de recopilación de información se identificó el marco jurídico que compete  
al territorio de objeto se estudio. Así se pudo conocer las condiciones  en que se encuentra  
la sección de estudio que comprende el Río Dipilto con respecto a las leyes existentes. 
Estas son fundamentales para definir parámetros que servirá de base para contribuir con las 
futuras propuestas sin entrar en contradicción con las leyes actuales de nuestros país.  
 
Se puede determinar el grado de deficiencia en cuanto al cumplimiento de la misma, así 
como la forma de proceder sin afectar o provocar algún tipo de interferencia que afecte en 
un futura la seguridad de la explotación sostenible de los recursos naturales  y paisajístico 
de la sección 
 
Dentro del Marco Jurídico actual se encontró una serie de leyes, Reglamentos y decretos 
que rigen el tratamiento y el uso que se le debe de otorgar a los recursos Naturales y 
paisajístico del territorio nacional. De esta legislación se extrajo lo particular para la 
sección afectada en este estudio. A continuación se presenta la relación de estos elementos 
en el cuadro:  
Tabla 4.8- Marco Jurídico 
Ley General del Ambiente y Los recursos Naturales 
Arto: 13, 18,19,59,72, 74, 77, 78, 
95, 96, 98, 108, 130 
Ley de Creación de la Comisión Nacional de 
Recursos Hidricos 
Arto: 1-6 
Ley de Protección al patrimonio Cultural de la 
Nación 
Arto: 1,  2, 3,,78,10, 19,  
LEYES  
Ley de Municipio Arto: 7 
DECRETOS 
Decreto 340 
Creación de servicios de Parques Nacionales 
 
Norma Cubana. Elaboración de Proyectos de 
Construcción de Áreas Verdes Urbanas 
 
Reglamento Forestal Arto: Nº 50 REGLAMENTOS 
Reglamentos Permisos de construcción para el 
Municipio de Ocotal 
Arto: 25, 28 
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 También se toma en cuenta los cuadros Normativos de Equipamiento (Sector 5: 
Recreación), Módulos de Equipamiento de Unidad Distrital y residencial, que establece las 
unidades requeridas para diferentes equipamientos recreacionales, y su respectivo radio de 
influencia.  
 
La norma Cubana Elaboración de Proyectos de Construcción de Áreas Verdes Urbanas: Es 
importante para el presente estudio pues establece las especificaciones generales de 
proyecto para las áreas verdes urbanas destinadas al uso público y a la proyección 
ambiental, así como a los requisitos particulares en correspondencia con la función 
específica que satisfacen. Se excluyen los requisitos de áreas verdes de uso limitado a las 
instalaciones educacionales, de salud, deportivas, industriales y turísticas (Ver Anexos) 
 
Algunas de estas leyes se cumplen, otra es muy difícil ponerlas en practica debido a 
problemas de índole económicos, sociales del país. Ejemplo: establecimiento de Viviendas 
en zonas de peligro de Inundación, sin embargo, aunque esto es del conocimiento de las 
alcaldías  y otras instituciones relacionadas, no es posible hacerle frente  por la falta de 
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V- CONCLUSIONES 
 
Como resultado del estudio de la sección Central –Este, basadas en las respectivas 
encuestas recreativas y urbanas, métodos de análisis urbanos y paisajísticos  se llegó a las 
siguientes conclusiones: 
 
- La sección de estudio rige  la estructura vial de la ciudad, presenta el uso más 
heterogéneo en cuanto a servicios públicos y privados y por ser el lugar de donde se 
desarrolla la mayoría de las actividades públicas y comerciales, algunos puntos de 
conflicto vial.  
 
- Esta se encuentra afectada negativamente por la tala de árboles, la extracción de 
materiales, la actividad industrial, la contaminación vehicular, las actividad cafetalera, 
ganadería y productos químicos, el uso del drenaje urbano deficiente, por los desechos 
sólidos y líquidos domiciliares e industriales y por la concentración de la población. 
 
- Las viviendas  asentadas en áreas de pendientes pronunciadas a las orillas del río 
Dipilto y afectación al trazado urbano original, que repercute en la calidad de vida e 
impulsa riegos y vulnerabilidades, por encontrarse en el área de inundación del Río, 
permitiendo crear pautas para insertar espacios verdes abiertos destinados a la 
recreación 
 
- La diversidad poblacional es producto de las migraciones y de la constante renovación 
en sus visitantes estacionales (población migratoria) que conjunto con sus potenciales 
paisajísticos, cultura, deportes, clima, proporciona a la sección de estudio un singular 
atractivo que en términos de explotación  recreativa. 
 
- Las áreas  verdes deben de ser declaradas como patrimonio municipal y destinarse a la 
recreación, ecoturismo, investigación, banco genético y para la protección de especies 
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en peligro de extinción, que valida la creación corredores en la rivera del Río que 
posean parte de estas espacie vegetales únicas en el país 
 
- El patrimonio histórico de la sección de estudio está representados por hitos importante 
de valor del paisaje urbano entre los cuales encontramos el centro histórico, la 
parroquia, de la Asunción, monumentos como el de San Francisco y el monumento del 
Paz,  el Parque Central  y  construcciones  y elementos  de tipo colonial que se 
conservan en buen estado 
 
- La sección de estudio se caracteriza por formar parte de los centros de población que se 
originaron en la período de la colonia, presentándolo notoriamente en la zona urbana 1 
o zona central, por ser esta el centro histórico de donde evolucionó Ocotal hasta la 
actualidad, por lo que se propone la preservación del estilo arquitectónico de las 
fachadas que comprenden y reubicación de viviendas que empobrezcan el carácter de la 
misma 
 
- Al realizar este trabajo basado en la determinación del potencial urbano recreativo de la 
sección Central- Este del Río Dipilto de la ciudad de Ocotal, producto de la 
combinación del Diagnóstico Analítico y Descriptivo y el estudio de la Valoración 
Paisajistica de todos los componentes que integran el paisaje alrededor del Río Dipilto, 
se concluye lo siguiente: 
 
- La valoración paisajística permite definir lineamientos para la inserción y planificación 
de espacios urbanos recreativos al analizar deferentes componentes como la 
geomorfología, clima, plantas y fauna, recursos hídricos y de la incidencia de las 
alteraciones de tipo natural,  y antrópicas, que se dan en la sección de estudio dentro del 
contexto de Ocotal 
 
- La importancia de realizar estudios del paisaje radica en el aporte que este brinda para 
identificar y conocer el proceso natural de transformación continua del medio natural 
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por que ayuda a elegir acertadamente el tipo de actividad que se puede desarrollar en el 
territorio 
 
- Se presenta una diversidad de atractivos paisajísticos, urbanos y naturales, producto de 
las   características de entorno físico que lo componen relieve e hidrografía. (cerros, 
depresiones, accidentes hidrográficos, pendientes pronunciadas) que propician 
lineamientos para explotación racional del sector recreacional 
 
- El mayor potencial paisajístico se encuentra constituido por la " La Fortaleza" que 
corresponde a la sección Este de estudio, proporciona una vista  de lo que corresponde 
al casco urbano, y las altas montañas de la cordillera Dipilto, que guarda la mayor altura 
del país 
 
- En General se concluye con una propuesta urbana recreacional que considera inserta 
espacios verdes abiertos, construcciones que se emplean para actividades como el  
deporte, cultura (bibliotecas), tradiciones, prácticas intelectuales, en resumen toda 
actividad que implique distracción, descanso, entretenimiento, diversión, ya sea mental, 
espiritual o física. Esta puede involucrar actividades individuales y colectivas que 
implican espacios destinados  a múltiples actividades.  
 
- Las áreas de riesgo o de vulnerabilidades presentes en la rivera del río Dipilto 
representan potencialidades para el aprovechamiento turístico recreacional. Este 
brindará a Ocotal una faceta única en lo que respecta a un vinculo existente entre un 
agente natural como el río Dipilto, y el desarrollo de actividades  recreativas con base 
urbana que se refleja en la  creación de mobiliario, equipamiento, servicios e 
infraestructura (hoteles, restaurantes, pulperías, supermercados) que conjuntamente con 
el  comercio  desarrollen  divisas y mejoras en la calidad de vida de los pobladores de la 
ciudad. 
 
- Las actividades y espacios recreativos de la sección de estudio, generan productos 
diversos  sectores y con mayor fuerza en ámbito turístico,  debido a que conjuga 
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espacios representativos de las costumbres, cultura, tradición, religión, deportivos (en 
sus diferentes escalas) históricos, naturales, ambientales y paisaje  
 
- El sector recreacional se convierte en un generador de divisas económicas, debido a  la 
globalización, la rutina, el trabajo, la urbe, estrés, etc propios de las ciudades por lo cual  
un individuo esta dispuesto a invertir monetariamente a cambio de la misma, esta 
requiere de ciertas condiciones, así como de equipamiento, infraestructura, mobiliario, 
servicios que se relacionan íntimamente con esta para facilitar la generación de la 
misma 
 
- Se considera el reordenamiento urbano de las zonas a intervenir, modificando y 
equipando convenientemente para un desempeño recreacional, sin embargo cabe 
mencionar que este estudio resolverá problemas a nivel seccional, es decir a nivel 
especifico, que influirán por consecuencia en le desarrollo de la ciudad   
 
- La realización del presente estudio urbano- recreativo servirá de base de lineamientos 
en ciudades con ubicación geográfica limítrofe (frontera de Nicaragua con Honduras), o 
que posean recursos hídricos como ríos, que permitan aplicándose diferentes 
tratamientos recreacionales que favorezcan e incrementen el turismo y comercio, por 
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VI- RECOMENDACIONES 
 
Para la realización de la propuesta presentes en el estudio, es necesario implementar una 
serie de medidas auxiliares dentro de la sección Central- Este del Río Dipilto en la ciudad 
de Ocotal, para contribuir con las facilidades en ejecución de la mayoría de las acciones que 
ayudarán a satisfacer las necesidades urbanas recreativas de la sección y por ende, al 
mejoramiento de la economía municipal y el control del estado natural del Río Dipilto. Se 
recomienda: 
 
- El desarrollo y administración de la propuesta debe de ser manejado por diversas 
entidades, debido a la población que influye en la sección y el riesgo que representa el 
emplazamiento de parte de esta población en la ribera del Río Dipilto 
- Dar el debido tratamiento de saneamiento en la Cuenca Norte del Río, de modo que 
cualquier afectación en curso de este (contaminación por sólidos y líquidos, desastres 
tecnológicos, etc) no repercuta en el desarrollo y la viabilidad de la propuesta urbana 
recreativa 
- Organizar un comité intermunicipal e interdisciplinario entre los pueblos adyacentes a 
la ciudad de Ocotal para realizar acciones de control,  manejo  de contaminantes que 
afectan el caudal del Río Dipilto 
- Establecer una comisión para ejecutar de manera conjunta acciones de protección del 
Medio Ambiente con la Policia Nacional, MARENA; Alcaldía y ONGs; así como para 
poder financiar el personal capacitado para los diferentes espacios recreativos 
- Proceder con la instalación de letreros de señalización y de fácil interpretación en el 
recorrido Histórico, para orientar a los visitantes en los cambios de dirección y de los 
componentes y áreas provistas para la recreación en sus diferentes ámbitos. El permiso 
de construcciones nuevas, está contemplado  ante la alcaldía municipal, retomando el 
diseño y  detalles arquitectónicos de  estilo colonial en la fachada principal y partes 
visibles de la edificación, todo esto en función de garantizar la conservación y la 
restauración del Centro Histórico. En lo conveniente a preservación de estilo colonial 
de las fachadas del Centro Histórico se recomienda la utilización de materiales 
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autóctonos para la intervención. Ejem: piedra bolón, laja, mármol, madera, etc., de 
modo que haya una integración de materiales con los elementos coloniales que ameritan 
ser conservados, remodelados y restaurados 
- Integrar al sector privado con dicha propuesta, con el fin de no desvincularlos de las 
líneas de acción para la explotación adecuada  de  los recursos Naturales que ofrece esta 
sección. Fortalecer la cultura de la población por medio de promoción de la  histórica 
autóctona y la conservación de los recursos del Medio Ambiente, mediante programas 
de educación ambiental  y la generación de actividades recreacionales en especial de la 
deportiva entre la población de la ciudad y los pueblos adyacentes 
- Fomentar la cultura artesanal del municipio por medio de la inserción de un espacio 
provisto para la comercialización de los diferentes productos artesanales, con el fin de 
permitir a los artesanos vender sus productos directamente al consumidor 
- Los servicios y mantenimiento de las instalaciones públicas recreativas deben de ser 
supervisadas por la Alcaldía de modo que se procure el uso adecuado de su mobiliario, 
equipamiento e infraestructura 
- La recreación nocturna será supervisada, asesorada y restringida, para un desempeño 
eficiente de las actividades cotidianas matutinas que se realizan en su adyacencia y 
evitar conflictos viales y control de las leyes que deben de cumplir 
- Realizar capacitaciones del personal de servicios como: restaurantes, hoteles, 
comercios, para brindar mayor calidad  y protección  al consumidor  





Managua, abril del año 2002 
 
______________________ 
Ari Ana Guerrero Quintana 
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• Detectar aquellos factores que constituyen un problema urbanístico recreacional y localizar 
puntual, parcial, o totalmente a nivel de ciudad del casco urbano en los mapas adjuntos  
• Determinar jerárquicamente, cuales son los problemas que requieren una solución inmediata:                     
Ponderando los factores clasificados en función a la gravedad del problema de planificación 
territorial 
Ponderando la posibilidad real de mitigar la problemática, es decir la posibilidad de poder 
intervenir en cada uno de los problemas 
 
METODOLOGIA: Técnica Delphi 
 
Datos del Encuestado 
Nombre y Apellido:----------------------------------------------------------------- 
Profesión                 :------------------------------------------------------------------ 
Institución               :----------------------------------------------------------------- 
Cargo                       :----------------------------------------------------------------- 
Teléfono                  :----------------------------------------------------------------- 
Fax                           :----------------------------------------------------------------- 
E- Mail                    :----------------------------------------------------------------- 
Fecha                       :---------------------------------------------------------------- 
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PARAMETROS: 
Importancia:                                                                          Control: (posibilidad de intervenir) 
0 Variable Irrelevante  0 Variable no controlable  
1 Variable de mínima importancia  1 Variable de muy difícil control  
2 Variable de baja importancia  2 Variable posible de intervenir  con 
alguna dificultad 
 
3 Variable de importancia moderada  3 Variable fácil de controlar  
4 Variable muy importante     
5 Variable de máxima importancia     
La metodología de esta encuesta consiste en tachar según la variable ya antes descrita para cada 
parámetro, el grado de importancia y control que se considera necesario para las problemáticas del 
sector vivienda. 
 
Ejemplo:  Qué grado de importancia tiene la vida útil de las viviendas y a que grado de control 
debe de ser considerado? Para importancia se toma un valor de 5, ya que es considerado de mucha 
importancia (variable de máxima importancia) y el grado de control es de 2, ya que es un problema 
que no se puede solucionar con tanta facilidad, esto requiere un lapso de tiempo mayor 








0 1 2 3 4 5 0 1 2 3 IMP CTRL 
Qué areas presentan mayor indice de población?           
Falta de cooperción por parte de alcaldia a sectores más 
afectados (pobre)  
          
Pobreza provocada por el huracán Mitch           
Emigración hacia otras ciudades           
Crecimiento acelerado de la población            
  
Ocotal como foco de comercio, lo que provoca un aumento en 
urbana  
          
Falta de organización de la alcaldia para controlar el crecimiento 
acelerado 




Mayoría de la población de  menor de 24 años           
  
Mayores ingresospor parte del 
sector:_____________________________________ 
          
SECTORES 
ECONOMICOS 
Falta de trabajo           
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0 1 2 3 4 5 0 1 2 3 IMP CTRL 
Principales actividades industriales           
Falta de planificación para la ubicación de 1)industrias,2) 
mercados, 3)comercio 
          
Que servicios considera que faltan en la ciudad?           
Mala ubicación de industrias o comercios           
Falta de prepación educacional para responder a la demanda de 
trabajos profesionales 
          
Falta de inversionistas           
  
Base económica?___________________________-           
Importancia del café__________________________           
Carretera Panamericana y su importancia  para el comercio           
Puestos de comida y hospedajes           
Falta de area para turismo           
SECTORES 
ECONOMICOS 
Barrios con mejores condiciones            
  
Interna: falta de revestimiento en las calles           
No hay acceso a ciertos barrios           
Falta de vias de transporte con los otros municipios           
Problemas de la carretera Panamericana:           
Problemas causados por la carretera Panamericana que 
atraviesa la ciudad 
          
Zonas con mayor indice de pobreza           
Zonas con mayor indice de problemas            
VIALIDAD 
OTROS:           
  
Elementos o monumentos que caracterizan a la ciudad           
Falta de mantenimiento a los monumentos, iglesias           
Falta de mantenimiento en las vialidades           
Falta de explotación de recursos paisajísticos           
IMAGEN 
URBANA 
No existen servicios comunales           
  
Falta de planificación  de viviendas           
Viviendas mal ubicadas, (aclarar causas probables)           
Áreas de crecimiento urbano           
USOS DE 
SUELOS 
Problemas por falta de conocimiento y divulgacion por parte de 
instituciones 
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0 1 2 3 4 5 0 1 2 3 IMP CTRL 
Requerimientos y normas para la construcción           
 Mal estado de edificios y viviendas            
Sistema constructivo __________________ y problemas 
_______________ 
          
Principales materiales de construcción           
VIVIENDA Y 
EDIFICACION 
Falta de normas para la construcción de viviendas dentro de lo 
tradicional 
          
  
Falta de condiciones y mantenimiento en los centros de 
enseñanzas 
          
Falta de centralización y de acceso vial           
Falta de material didáctico            
Pocos centros de enseñanzas           
Muchos demanda y pocos salones de estudio           
Falta de interés de autoridades municipales           
EDUCACION 
Falta de capacitación y de personal educativo           
  
Falta de medicamentos           
Falta de personal           
Mala distribución de los centros en el área urbana           
Pocos centros de salud           
Falta de condiciones y deterioro de los centros de salud           
SALUD 
Hospital no cuenta con especialidades, ni camas           
  
Falta de lugares propios para el deporte y recreación de los 
pobladores 
          
En los Barrios: Falta de areas verdes y plazas verdes           
Problemas de ubicaión con respecto a las industrias y comercios 
masivos 
          
Promoción de lugares eco – turísticos           
Darle valor a los monumentos históricos           
RECREACION 
Acondicionamiento adecuado de los hospedajes           
  
Reducción de areas verdes por el crecimiento del area urbana           
Tala y quema indiscriminada           
Falta de reforestación           
MEDIO 
AMBIENTE 
Cumplimiento de la Ley de los recursos naturales y del medio 
ambiente 
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0 1 2 3 4 5 0 1 2 3 IMP CTRL 
Falta de recursos para mantenimiento             
Falta de requerimiento              
Desorden             
CEMENTERIO 
Falta de area de terreno que se pueda ocupar             
No tiene ordenamiento           
Obstaculiza el tráfico de la zona tanto interno como 
Panamericana 
          
Sobrepasa su demanda           
Falta de higiene (basura)           
MERCADO 
 Mala Ubicación           
  
Depósitos de desechos que contaminan al río           
Conocimiento y cumplimiento de la ley de protección del medio 
Ambiente 
          
Localización del rastro           
Higiene en el transporte de la carne           
RASTRO 
Utilización del pozo de tratamiento           
  
Rastro           
Beneficios de café           
Basura           
Extracción de arena           
Químicos del lavado de los carros            
Escape de vehiculos en mal estado           
Despale provocado por la necesidad de consumo de madera            
Aserraderos           
PROBLEMAS DE 
CONTAMINACION 
Falta de agua potable por causa de agua contaminada del rio           
  
Calidad de materiales           
Hacinamientos y falta de higiene           
Falta de via de acceso para algunas vivendas y zonas           
Falta de alcantarillado sanitario           
Cumplimiento de ley para casas en el centro histórico           
Casas hechas de ripidos y desechos           
Falta de cumplimiento de normas constructivas           
ESTADO 
FISICO DE LA 
VIVIENDA 
Áreas con peligro o no permitidas para crecimiento           
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 Cantidad de personas por viviendas             
Viviendas ubicadas en lugares no adecuados           
Consumo de agua potable por falta de pozos           
Erosión de suelos y de cerros           
Pérdida de viviendas, formación de asentamientos en áreas no 
previstas 
          
Pobreza y extrema pobreza en zonas susceptibles           






Enfermedades           
  
Calidad del agua           
Falta alumbrado público en la mayoría de los barrios           
No consta de alcantarillo pluvial que produce erosión           
constancia en el suministro (total)  del  agua           
Carece de líneas de teléfono domiciliares y comunicación en las 
zonas alejadas  








Zonas de descarga que afectan al río           
  
Falta de restricción de taxis           
Falta de supervisión en precios impuestos           
Falta de unidades de transporte interurbanos           
TRANSPORTE 
Falta de una zona de estacionamiento de taxis            
  
Responde con las necesidades de la población la infraestructura 
recreacional presente 
          
Falta de servicios, infraestructura en el ámbito recreacional           
Falta de Mobiliario           
Falta de cooperación institucional en este ámbito           
No se le da la debida importancia a este sector           
Carece de lineamientos que permitan crear un plan urbano 
orientado a la recreación 
          
Mal estado de la infraestructura presente en áreas comunales           
No se da la debida importancia  a nodos, hitos y monumentos           
Falta de importancia al sector turista           
Estándares de calidad en los servicios recreativos es 
relativamente bajo 
          
No se le  da el debido carácter histórico a la ciudad           
Mala ubicación de los espacios públicos abiertos           
RECREACION 
Falta de hospedajes, restaurantes, plazas           
  
 Hospital muy viejo             
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Instituciones Municipales dispersas por toda la zona urbana           
No hay una zonificación de cada servicio           
Acondicionamiento de la Biblioteca           
Extinción de 
fauna_______________Motivos:_________________________- 





Basurero inadecuado y mal ubicado           
  
Falta de interés  y capital de la municipalidad           
Problemas por depósitos de basura en el rio (café, matadero)           INFRAESTRUC. 
Basurero clandestinos           
  
 
RESULTADO DE ENCUESTA METODO DELPHI 
URBANA RECREACIONAL 
 
PROBLEMÁTICAS URBANAS DE LA POBLACIÓN DE OCOTAL 
Las problemáticas más evidentes en el municipio de Ocotal, están reflejadas principalmente  
en los sectores de servicio del municipio (agua, alcantarillado, aguas negras, etc.) y lo que 
respecta a salud, contaminación ambiental 
No PROBLEMAS        TOTAL 
1 Falta de cooperación por parte de alcaldía  a los sectores pobres 4 4 5 5   18 4.5 
2 Pobreza provocada por el huracán Mitch 4 5 3    12 4 
3 Emigración hacia otras ciudades 2 2 1    5 1.6 
4 Crecimiento acelerado de la población 5 5 5    15 5 
5 Foco de comercio vrs aumento población 3 5     8 4 
6 Mayor parte de la población mayor de 24 años 4 1     5 2.5 
7 Organización de Zonas 5 1 1    7 2.3 
8 Población económicamente activa 5 0 5    10 3.3 
9 Falta de planificación sexual en el aumento de población 5 2 1    8 2.66 
10 Falta de trabajo 5 5     10 5 
11 Actividades de minería en Ocotal 5 0 0    5 1.6 
12 Actividades pecuarias 1 3 0    4 1.3 
13 Importancia de los aserraderos 5 5 3    13 4.3 
14 Importancia de los beneficios 5 5 3    13 4.3 
15 Actividades industriales 4 3     7 2.3 
16 Falta de planificación para la ubicación de servicios 4 5 5 4 4  22 4.4 
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17 Falta de inversionistas 5 5 5    15 5 
18 Puestos de comida y hospedajes  5 4 4 5 5  23 4.6 
19 Falta de área para turismo  4 5     9 4.5 
20 Interna: falta de revestimiento en las calles 4 5 5 5 5 5 29 4.8 
21 No hay acceso a ciertos barrios 4 5 5    14 4.66 
22 Falta de vías de transporte con los otros municipios 3 0 5    8 2.66 
23 Problemas de la carretera Panamericana 3 5 5    13 4.3 
24 Elementos o monumentos que caracterizan a la ciudad 4 5 5 4 5 5 28 4.6 
25 Falta de mantenimiento a los monumentos, iglesias 4 5 5    14 4.6 
26 Falta de explotación de recursos paisajísticos 5 5 5    15 5 
27 No existen servicios comunales 4 1 5    10 3.3 
28 Falta de recreación 5 5 5 4 5  24 4.8 
29 Falta de planificación  de viviendas 1 5 5    11 3.6 
30 Viviendas mal ubicadas 5 5 5 4 5  24 4.8 
31 
Problemas por falta de conocimiento y divulgación por parte de 
instituciones 
5 3 5    
13 4.3 
32 Requerimientos y normas para la construcción 3 5 5 5   18 4.5 
33 Mal estado de edificios y viviendas  5 5     10 5 
34 
Falta de condiciones y mantenimiento en los centros de 
enseñanzas 
1 3 4 5 2  
15 3 
35 Falta de centralización y de acceso vial 5 4     9 4.5 
36 Falta de material didáctico  5 2     7 3.5 
37 Pocos centros de enseñanzas  5 5 1    11 3.6 
38 Falta de interés de autoridades municipales 3 2     5 2.5 
39 Falta de capacitación y de personal educativo 5 1     6 3 
40 Falta de medicamentos 5 1 5 5 5  21 4.2 
41 Falta de personal 1 1 5 2   9 2.2 
42 Mala distribución de los centros en el área urbana 5 1     6 3 
43 Pocos centros de salud 5 3     8 4 
44 Falta de condiciones y deterioro de los centros de salud 5 5     10 5 
45 Hospital no cuenta con especialidades, ni camas 5 5     10 5 
46 
Problemas de ubicación con respecto a las industrias y 
comercios masivos 
4 5 5    
14 4.6 
47 Tala y quema indiscriminada 5 5     10 5 
48 Falta de reforestación 1 5 5    11 3.6 
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49 
Cumplimiento de la Ley de los recursos naturales y del medio 
ambiente 
5 5 5    
15 5 
50 Falta de maquinaria (camión de recolección) 4 5 5    14 4.6 
51 Basurero inadecuado y mal ubicado 4 5     9 4.5 
52 Falta de interés  y capital de la municipalidad 3 2     5 2.5 
53 Problemas por depósitos de basura en el río (café, matadero) 4 5     9 4.5 
54 Basurero clandestino 2 5 5    12 4 
55 Cementerio: Falta de recursos para mantenimiento 4 2 5 1   12 3 
56 Desorden en el cementerio 5 3 5 4 5  22 4.4 
57 Mercado: No tiene ordenamiento 5 5     10 5 
58 
Mercado: Obstaculiza el tráfico de la zona tanto interno como 
Panamericana 
5 5     
10 5 
 
59 Mercado: Sobrepasa su demanda 5 4 4 5 5  23 4.6 
60 Mercado: Falta de higiene (basura) 5 5 4    14 4.6 
61 Mala Ubicación 5 5 4 3 5  22 4.4 
62 Depósitos de desechos que contaminan al río 5 3     8 4 
63 
Conocimiento y cumplimiento de la ley de protección del medio 
Ambiente 
5 5 5    
15 5 
64 Localización del rastro 3 3 5 5 4  20 4 
65 Higiene en el transporte de la carne 5      5 5 
 CONTAMINACIÓN         
66 Rastro 5 5 5    15 5 
67 Beneficios de café 5 5 4    14 4.6 
68 Basura 5 3 5 5   18 4.5 
69 Extracción de arena 5 5     10 5 
70 Químicos del lavado de los carros  5 3     8 4 
71 Escape de vehículos en mal estado 5 2 2    9 3 
72 Despale provocado por la necesidad de consumo de madera  5 5     10 5 
73 Aserraderos 5 2 3 2 3  15 3 
74 Falta de agua potable por causa de agua contaminada del río 5 3     8 4 
 ESTADO FISICO DE LA VIVIENDA         
75 Calidad de materiales 5 2     7 3.5 
76 Hacinamientos y falta de higiene 4 5 5 4 3  21 4.2 
77 Falta de alcantarillado sanitario 5 5     10 5 
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78 Cumplimiento de ley para casas en el centro histórico 5 5 3 3   16 4 
79 Casas hechas de ripios y desechos 5 3 3 4 4  19 3.8 
80 Áreas con peligro o no permitidas para crecimiento 5 4 4 5 5  23 4.6 
81 Cantidad de personas por viviendas 5 5 5 4 4  23 4.6 
 HURACAN MITCH         
82 Consumo de agua potable por falta de pozos 5 5 4 4 3  21 4.2 
83 Erosión de suelos y de cerros 5 5 5 5 5  25 5 
84  extrema pobreza en zonas susceptibles 5 5 5 5 5  25 5 
85 Inundación en zonas aledañas al río 5 5 4 4 4  22 4.4 
86 Enfermedades 5 5 5 2 3  20 4 
 EQUIPAMENTO         
87 Calidad del agua 5 5     10 5 
88 Falta alumbrado público en la mayoría de los barrios 5 5     10 5 
89 No consta de alcantarillo pluvial que produce erosión 5 5     10 5 
90 Constancia en el suministro (total)  del  agua 5 5     10 5 
91 
Carece de líneas de teléfono domiciliares y comunicación en las 
zonas alejadas 
5 5     
10 5 
92 Zonas de descarga que afectan al río 5 4     9 4.5 
 TRANSPORTE         
93 Falta de supervisión en precios impuestos 4 5     9 4.5 
94 Falta de unidades de transporte interurbanos 4 5     9 4.5 
95 Falta de una zona de estacionamiento de taxis  4 5     9 4.5 
96 Hospital muy viejo 5 5     10 5 
97 Instituciones Municipales dispersas por toda la zona urbana 4 4 3    11 3.6 
98 No hay una zonificación de cada servicio 4 5     9 4.5 
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• Detectar aquellos factores que constituyen un problema urbanístico recreacional y localizar 
puntual, parcial, o totalmente a nivel de ciudad del casco urbano en los mapas adjuntos  
• Determinar jerárquicamente, cuales son los problemas que requieren una solución inmediata:                     
Ponderando los factores clasificados en función a la gravedad del problema de planificación 
territorial 
Ponderando la posibilidad real de mitigar la problemática, es decir la posibilidad de poder 
intervenir en cada uno de los problemas 
 
 
METODOLOGIA: Técnica Delphi 
 
Datos del Encuestado 
Nombre y Apellido:----------------------------------------------------------------- 
Profesión                 :------------------------------------------------------------------ 
Institución               :----------------------------------------------------------------- 
Cargo                       :----------------------------------------------------------------- 
Teléfono                  :----------------------------------------------------------------- 
Fax                           :----------------------------------------------------------------- 
E- Mail                    :----------------------------------------------------------------- 
Fecha                       :---------------------------------------------------------------- 
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Importancia:                                                                          Control: (posibilidad de intervenir) 
0 Variable Irrelevante  0 Variable no controlable  
1 Variable de mínima importancia  1 Variable de muy difícil control  
2 Variable de baja importancia  2 Variable posible de intervenir  con alguna dificultad  
3 Variable de importancia moderada  3 Variable fácil de controlar  
4 Variable muy importante     
5 Variable de máxima importancia     
La metodología de esta encuesta consiste en tachar según la variable ya antes descrita para cada 
parámetro, el grado de importancia y control que se considera necesario para las problemáticas del 
sector vivienda. 
 Ejemplo:  Qué grado de importancia tiene la vida útil de las viviendas y a que grado de control 
debe de ser considerado? Para importancia se toma un valor de 5, ya que es considerado de mucha 
importancia (variable de máxima importancia) y el grado de control es de 2, ya que es un problema 
que no se puede solucionar con tanta facilidad, esto requiere un lapso de tiempo mayor 
 
Determinación y valoración de los problemas: 
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Responde con las necesidades de la población la infraestructura 
recreacional presente 
          
Falta de servicios, infraestructura en el ámbito recreacional           
Falta de Mobiliario           
Falta de cooperación institucional en este ámbito           
No se le da la debida importancia a este sector           
Carece de lineamientos que permitan crear un plan urbano orientado a la 
recreación 
          
Mal estado de la infraestructura presente en áreas comunales           
No se da la debida importancia  a nodos, hitos y monumentos           
Falta de importancia al sector turista           
Estándares de calidad en los servicios recreativos es relativamente bajo           
No se le  da el debido carácter histórico a la ciudad           
Mala ubicación de los espacios públicos abiertos           
RECREACION 
Falta de hospedajes, restaurantes, plazas           
  
Falta de lugares propios para el deporte y recreación de los pobladores           
En los Barrios: Falta de áreas verdes y plazas verdes           
Problemas de ubicación con respecto a las industrias y comercios masivos           
Promoción de lugares eco – turísticos           
Dar  valor a los monumentos históricos           
Acondicionamiento adecuado de los hospedajes           
  
Instituciones Municipales dispersas por toda la zona urbana           






Acondicionamiento de la Biblioteca           
Elementos o monumentos que caracterizan a la ciudad           
Falta de mantenimiento a los monumentos, iglesias           
Falta de mantenimiento en las vialidades           
Falta de explotación de recursos paisajísticos           
           
           
           
IMAGEN 
URBANA 
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Nombre del entrevistado:_______________________________________________ 







1- Si se le presentara la oportunidad de ser el guía turístico de un extranjero de la zona que 










3- En cuanto a mobiliario urbano recreativo cual cree que son los que más hacen falta en la 
ciudad? 
Bancas 
q Cestos de basura 
q Cabinas telefónicas 
q Juegos para niños. ¿Cuáles? 












4- ¿Cuál cree usted que son las mejores vistas panorámicas para hacer miradores en la 
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q Cementerio______________________ 
6- Si usted tuviese la oportunidad de cambiar la vida recreativa de la ciudad, que 





7- Con respecto al río Dipilto (en el sector que abarca la zona urbana 1 y la Fortaleza) que 





8- Si usted tuviera la oportunidad de cambiar favorablemente el ambiente y la imagen con 





En el sector deportivo: 










11- Estaría de acuerdo que se construyera un lugar que estuviera adecuado  para realizar 
cualquier tipo de deporte? 





En lo que respecta a vida nocturna 







13- ¿Qué lugares visita? 
PLAN MAESTRO URBANO- RECREATIVO 
SECCION CENTRAL- ESTE DEL RIO DIPILTO/ CIUDAD DE OCOTAL 
_________________________________________________________________________________________________ 
FACULTAD DE ARQUITECTURA /UAM 










15- ¿Se ve en la necesidad de buscar recreación, distracción, diversión en otros lugares 
ajenos a Ocotal? 
q Si 



















19- ¿Qué es lo que menos le agrada de estos lugares? 
q Mal servicio 
q Mala higiene 
q Mala equipamiento ( baños, 
mobiliario adecuado, sillas) 
q Ambiente 
q El tipo de personas que lo 
visitan 
q El personal que atiende
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Otros_____________________________________________________________ 
20- Gustaría de un lugar  donde se presentasen actos culturales? 
q Si  
q No 
21- ¿QuÉ sugeriría para estos actos culturales:? 
q Anfiteatro 
q Plaza 
q Pequeño teatro 
q Otros 



















25- ¿Qué instituciones culturales educativas existen en la ciudad en lo que respecta la zona1 





26-¿Sugeriría que se construyeran otras edificaciones que fomentaran este sector? 
q Casa cultural 
q Biblioteca 
q Pequeño museo 
q Sala de exposiciones de artesanía del municipio y departamento 
 
En lo que respecta a Hoteles y Hospedajes: 
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27- Si a usted le diesen la oportunidad de escoger la habitación en la que dormiría ¿qué 













30- Le agrada? 











31- ¿Qué sector  se encuentra mas relacionado con la política del fomento al sector 
recreativo? 






Se agradece de antemano su colaboración para la realización de la presente entrevista 
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